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LUHIKOKKUVOTE

1. Analiilisi koostamise eesmirk oli vastata Tellija esitatud kiisimustele seoses juhtotstarvete
ning krundi kasutamise sihtotstarvete praktiliste probleemide maéadratlemisega. Alljargnevalt
kasutatakse tldistatuna moistet ,,maa kasutamise sihtotstarve, millega hdlmatakse juhtotstarve,
krundi kasutamise sihtotstarve, katastriiiksuse sihtotstarve, ehitise kasutusotstarve ja ruumide
kasutamisele esitatavad nduded. Kui asjakohane, kasutatakse vastavaid termineid eraldiseisvana.

2. Maa kasutamise sihtotstarvete madramisega esineb 0iguslik probleem, kuna puudub iihtne
kord maa kasutamise juhtotstarvete reguleerimiseks. Uhtse korra puudumine on toonud kaasa
olukorra, kus kohalikud omavalitsused on loonud eraldiseisvad siisteemid, millel on kohalike
omavalitsuste vordluses véhene iihisosa. Juhtotstarbe mdiste erisugune sisustamine mdjutab
hilisemat detailplaneeringus ning loamenetlustes maédratavaid sihtotstarbeid. Samas on maa
kasutamise sihtotstarvete, sh ehitise kasutusotstarvete reeglistik {ihtne siisteem. Juhtotstarvete
sisustamine véga laia diskretsiooniruumi alusel on toonud kaasa olukorra, kus planeerimis- ja
loamenetluste 16pptulemused vdivad asukohast tulenevalt erineda. Nt voib diguslikult erineda, kas
drimaale saab rajada toOstuse, mis ei pohjusta hiiringuid, voi kas juhtotstarbe saab jétta iildse
madramata.

3. Samas peab riigil olema legitiimne eesmirk maa kasutamise sihtotstarvete siisteemi lile-
eestiliseks iihtlustamiseks, kuna tegu on kohaliku omavalitsuse planeerimisautonoomia raames
lahendatava kiisimusega (PlanS' § 76 lg 2). Praktika uuringu Idpptulemusel ei selgunud, et
kohalikud omavalitsused saaksid uurimiskiisimustes esitatud probleemidest iihte moodi aru. St
uuringu tulemusel ei tekkinud valdavat seisukohta, kuidas adresseerida Tellija tostatatud kiisimusi.
Uks reguleerimise legitiimsetest eesmirkidest vdib olla riigi taseme planeeringutest tulenevate
avalikes huvides olevate suuniste lihetaoline rakendamine, nt rohevorgustike kaitsetingimuste
elluviimine (nt puhke- voi roheala vms juhtotstarbe raames) ning nendest kdrvalekaldumine. Samas
tuleb tdhele panna, et sekkumine kohaliku omavalitsuse autonoomiasse peab olema
proportsionaalne taotletava eesmérgiga. Nt vOib olla asjakohane maakonnaplaneeringust
tulenevate maakasutustingimuste tiitmiseks teatud juhtotstarbe sisustamine. Samas ei pruugi olla
vajalik ega mdodukas nt elamumaa iihetaoline sisustamine.

4.  FEraldiseisev kiisimus on, kas tiildplaneeringutes kehtestatud eriilmeliste regulatsioonide
olemasolu kahjustab ililemééraselt diguskindlust, sh ettendhtavust iiksikisikute jaoks. Kohalike
omavalitsuste praktika uuringust selgus, et ithe kohaliku omavalitsuse siseselt on 16pptulemus
isikute jaoks suuresti arusaadav, sest vélja on todtatud lahendused, mis ei kahjusta
ebaproportsionaalselt isikute digusi. Valdkonnas on siiski palju nii praktilist kui ka diguslikku
segadust, mis on tihtipeale tingitud konkreetse kohaliku omavalitsuse planeeringutest. Arvesse
tuleb votta ka asjaolu, et paljud kohalikud omavalitsused on viimastel aastatel kehtestanud uued
iildplaneeringud, seega on nimetatud probleemkohad kandunud edasi uutesse haldusaktidesse.
Oigusaktiga iihtsete suuniste andmine ei mdjuta kehtestatud planeeringuid tagasiulatuvalt, kuid
edasiulatuvalt saab seadusandja anda juhised, mida jérgida uute iildplaneeringute koostamisel.

5. Pikemas perspektiivis on diguslikult oluline tekitada siisteemne arusaam, mida tihendavad
erinevad maa kasutamise sihtotstarbed, mis on nende méairatlemise eesmirk ning mdju isikute
oigustele ja avalikule huvile. Oma olemuselt on tegu kinnisasjale kehtestatavate kitsendustega, mis
peavad olema proportsionaalsed. Kuigi maa kasutamise sihtotstarvete seadmine ning nende kaudu
kinnisasja kasutamise piiramine voib olla digustatud avalikes huvides voi kolmandate isikute
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oiguste kaitseks, peab esitatav piirang olema pohjendatud. Kohtupraktika ja diguskirjanduse pdhjal
on ndha, et ihiskonna toimimiseks olulised teemad, néiteks keskkonnakaitse, voivad digustada
omandipohidiguse piiramist. Seega on igakordselt vajalik hinnata avalike huvide ja
omandipohidiguse vahekorda, kuivord avalik huvi on pidevalt muutuv ndhtus. Tuleb aga téhele
panna, et mida tdpsemad on juhtotstarvete médramise seaduslikud alused, seda paindumatum on
planeeringute kohandamine muutunud oludega, sh kaalutlusdiguse kasutamine Oiguste kaitse
tagamiseks. See tdhendab, et maa kasutamise sihtotstarbe muutmine vajab omakorda tdpsustatud
seaduslikke aluseid.

6.  Digilahenduste kasutuselevdtu, sh e-ehituse platvormi? vodi planeeringute infosiisteemi
arendamise eeldus on maakasutus- ja ehitustingimuste lihetaolisus ning kokkulepete tegemine
andmehalduse pohimotetes. See tihendab, et andmekogus téddeldavad andmed peavad vastama
andmekvaliteedile® esitatavatele jms nduetele. Arvestades iilal toodud jireldusi, ei ole
juhtotstarvete mdiste iihtlustamine lithiajalises perspektiivis voimalik, mistottu saab kaaluda
digilahenduste kasutuselevottu, alustades iihtlustamisega kdige detailsemast kategooriast, st ehitise
kasutamise otstarvete loetelu ning ruumide kasutamise noduete {ihetaoliseks muutmisest.
Fookusgrupis toodi vilja, et digilahenduste kasutuselevott juhtotstarvete vaates oleks voimalik, kui
kohalik omavalitsus saaks nt drimaa juhtotstarbele lisada selgitavaid tingimusi voi siis nt viisil, et
iga juhtotstarve on eraldi kiht vOi andmekategooria. Lihtsam on ldheneda juhtotstarbest
tulenevatele tingimustele kui piirangutele (Maa-ameti kitsenduste rakenduse analoogia), kuid
keerulisem on iihetaoliselt visualiseerida planeeringutest tulenevaid vdimalusi.

7. Veel on vdimalik digilahenduste kasutuselevotuks uuendada olemasolevat juhendit
enimlevinud praktika kohaselt ja paluda kohalikel omavalitsustel koostada vastavustabelid juhendi
jérgimise osas. St iileminekuperioodil mitte teha kohustuslikku juhtotstarvete loetelu ja anda
kohalikele omavalitsustele voimalus ise hinnata nende iildplaneeringute vastavust andmekogus
esitatavatele andmekategooriatele (juhtotstarvete loend). Igal juhul peab siisteem juhtotstarbest
kuni ruumide kasutamise ndueteni* olema iihtne, sh hulgas peavad olema selged siisteemi osade
vahelised hierarhilised v0i muud seosed. Kogu siisteemi {htlustamiseks on vajalik
ministeeriumitevaheline, sh andmekogude vastutavate to6tlejate koostdo.

8.  Peamised terminid praktikas, mis véljendavad {ildplaneeringus méératud juhtotstarvet
jérgivad Regionaal- ja Pdllumajandusministeeriumi sihtotstarvete leppemirkide tabelit®>, mh on
iildistatud kujul alati kajastatud, elamu-, &ri-, litkkluse-, tootmise jne maa-alad (vt Lisa 2). Uuringus
osalenud kohalikud omavalitsused on aga tildistest juhtotstarvetest teinud neile vajalikke erisusi,
nt nédinud ette pereelamute vdi pdllumajandustootmise maa-ala voi tlildplaneeringus nimetatud
moisted eraldiseisvalt defineerinud. Tellija mdisteid puudutavatele kiisimusele vastamine eeldab,
et koik erinevad maa kasutamise sihtotstarvete siisteemid on omavahel iihtses loogilises seoses,
kuid tegelikult see nii ei ole, sest siisteemide eesmérgid on erinevad. Nt linnaehituslikult voib

2 Vit ka Ehitisregistri andmehalduse raamistiku analiiiis, 2023. Internetis:
https://www.kratid.ee/ files/ugd/980182 be24568b8bbb40fba5b9200004a41e32.pdf.

3 Statistikaameti juhis ,,Andmekvaliteedi juhis*. Internetis: https://www stat.ee/sites/default/files/2023-

06/AH_juhis_andmekvaliteet 1.3 090523.pdf.

4 Ehitusvaldkonnaga iihtlustamisel on oluline kohanduda ka ehitise CCI klassifikaatoriga, kui otsustatakse see vdtta
kasutusele. Vt ka Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi analiilis Ehitise elukaare digitaliseerimiseks
maakasutuse ja ehitiste klassifikatsiooni ajakohastamine ja CCI-pdhise klassifikaatoriga vastavusse viimine, 2020.
Internetis: https://echitus.ee/wp-content/uploads/2021/01/IKT34-Ehitiste-klassfikatsiooni-ajakohastamine-ja-CCI-
ga-vastavusse-viimise-analuus.pdf.

5> Regionaal- ja Pdllumajandusministeeriumi sihtotstarvete leppemirkide tabel (leppemirkide tabel). Internetis:
https://planeerimine.ee/wp-content/uploads/Sihtotstarvete leppem_tabel 20141215 print 20231115.pdf.
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lasteaed sobituda elamupiirkonda voi segahoonestusalale, kuid katastriliksuse sihtotstarbe mottes
on vaja seda késitleda tihiskondlike ehitiste maana. Kui tegu on eralasteaiaga, tekib vajadus seda
liigitada drimaa alla. Néiteks tOstatati samuti kiisimus, kas tankla on drimaa, transpordimaa voi
tootmismaa.

9.  Enne nimekirja kehtestamist tuleks 14bi mdelda pdhimdttelised ldhtekohad vastava teema
siisteemseks lahendamiseks. Maa kasutamise sihtotstarvete moistekasutus eri digusaktides ei ole
siisteemne ja jarjepidev. Ruumiandmete voimalikult laiapdhjaliseks tootlemiseks oleks aga vajalik
jargida tihtset moistekasutust, mis on kasutatav erinevates valdkondades. Uue siisteemi loomisel
peaks jarkjarguliselt kohandama voi parandama eridigusakte. Esmalt on vajalik sdtestada, millele
kehtestatakse maa kasutamise sihtotstarve — kas kinnisasjale, ehitisele voi tegevusele (vt ka ptk
2.2). Naiiteks on ebasilisteemne kehtestada piiranguid ehitise liikkide kaupa juba
planeerimismenetluses, mis peaks eelkdige andma pdhimdttelised kinnisasja kohta kéivad
arengusuundumused.

10. Lisaks on kohalike omavalitsuste praktika véiga erinev selles osas, kas siisteemi keskmes on
iild- voi detailplaneeringu tasand. Sellest soltub, kas juhtotstarve médratletakse pigem iildiselt voi
detailselt. Veel on oluline tdhele panna, et maakonnaplaneeringus antud suunistel ning
iildplaneeringu juhtotstarbel on laiem eesmérk, kui hilisemalt médratavatel maa kasutamise
sihtotstarvetel, st et juhtotstarve mdjutab maakasutust laiemalt ega keskendu iiksnes hilisemale
chitusdiguse andmisele. Kuigi tegu on iihtse siisteemiga (maakonnaplaneeringust ruumide
kasutamise ndueteni), siis kdik kdrgemal astmel antud juhised (nt juhtotstarbed) ei leia véljundit
chitise kasutamise otstarbena.

11.  Uue siisteemi loomisel on oluline sdtestada, mis on siisteemi iild- ja iihisosa. Néiteks kas
PlanS sétestab iildised reeglid maa kasutamise sihtotstarvete madramiseks ning eridigusaktides
peab iildreeglitest (iildosast) ldhtuma. Samuti on kiisimus, mis on siisteemi tihised reeglid. Naiteks,
kas maa kasutamise sihtotstarvete mddramine on koikidel tasemetel kohustuslik ja kas maa
kasutamise sihtotstarvete muutmine kdib samade reeglite alusel. On digusakte, mis ei viita PlanS-
le kui valdkondlikule iildosale, vaid lihtuvad hoopis MaaKatS® mdistetest. Nt on keelatud
kinnisasja jagada, kui jagamise tulemusena muutub vdimatuks kinnisasja kasutamine vastavalt
sihtotstarbele vdi kui ei ole vdimalik moodustada katastriiiksust.” Samas on ebaselge, kas
sihtotstarve vOiks siinkohal ka tdhendada juhtotstarvet, krundi kasutamise sihtotstarvet,
katastriiiksuse sihtotstarvet voi sihtotstarvet iildises tihenduses. Sellisel keelul on aga oluline moju
isikute digustele.®

12. Planeeringutes kasutatakse veel perspektiivset/kavandatavat maa kasutamise sihtotstarvet
ning korvalotstarvet. Kuigi tegu ei ole eraldiseisvate mdistetega, mdjutab nende terminite
kasutamine maakasutust iisna suurel méddral. Perspektiivse maakasutuse, kdrvalotstarvete aga ka
maa vahekasutuse midramine tekitab kiisimused planeeringute muutmise voi tdpsustamise kohta,
nt korvalotstarvete rakendamise raames. Lisaks tekitab ebaselgust perspektiivse maakasutuse
realiseerimine, st millal vdiks eeldada, et kavandatud dige aeg jouab kétte ning kas selleks on
haldusorganil vajalik teha lisaotsuseid. Nt tekitab praktikas kiisimusi tildplaneeringu kavandatava
juhtotstarbe, nt perspektiivne elamumaa, elluviimine ning detailplaneeringu algatamisest
keeldumine. Samas toodi praktikute poolt vélja, et perspektiivse/kavandatava termini osas tédnase
ladhenemise jdrgi vajadus puudub, sest koik, mida planeering kavandab, ongi iildistatuna

% Maakatastriseadus (MaaKatS). - RT I, 17.03.2023, 56.
7 Maakorraldusseadus (MaaKS) § 13 1g 4. - RT 1, 17.03.2023, 56.
$ Vt nt RKHKo 10.01.2022, 3-20-952, p-d 17 — 19.



perspektiivne. Seda terminit kasutati varasemalt, et eristada olemasolevat ning perspektiivset, kuid
planeeringu eluea jooksul on need seisundid muutuvad ning pigem on sellest ldhenemisest tdnaseks
loobutud. Korvalotstarbe termin on endiselt kasutuses voi selle pohimote — erinevate otstarvete
samaaegne lubamine (nt elamud ldbipdimununa ettevotlusaladega vms). Mitmeotstarbelise
maakasutuse rakendamine peaks olema kohaliku omavalitsuse kaalutlusotsus.

13. Planeeringute muutmise ja tdpsustamise Oiguslikud alused ning nende rakendamine on
PlanSi raames ebaselged ja vastuolulised. Uhelt poolt puudub iihtne ja jérjepidev siisteem erinevate
planeeringuliikide muutmiseks ja tdpsustamiseks, teiselt poolt ei ole siisteemne ka nii-6elda alt iiles
muutmise voi tipsustamise temaatika. Oiguslikult on ebaselge, mis on planeeringu muutmise ja
tdpsustamise erisus. Niiteks on osasid planeeringuliike lubatud muuta teemaplaneeringu
koostamise kaudu, samas kui teemaplaneering on planeeringus varem lahendatud teema detailsem
versioon. Uldplaneeringus miiratud maakasutuse juhtotstarbest kdrvale kaldumine hilisemate
planeerimis- ja ehitusalaste otsuste tegemisel sOltub palju konkreetse kohaliku omavalitsuse
iildplaneeringust. Uuringus osalenud kohalikud omavalitsused andsid oma {ildplaneeringus
juhtotstarvete muutmiseks vOi tdpsustamiseks véga erineva ulatusega diskretsiooniruumi.
Korvalekaldumist kehtestatud tingimustest vdimaldati praktilise analiilisi vaates lisna sagedasti
ning seda peeti vajalikuks. Oiguslikult on siinkohal mdttekoht, et planeeringute muutmine (ja
tdpsustamine) toimub véljaspool PlanSi ning kohaliku omavalitsuse kaalutlusdiguse alusel,
mistottu ei ole planeeringute muutmise ja tdpsustamise regulatsioon isikutele ettenéhtav.

14. Riigi tasandi planeeringute muutmine ja tipsustamine on diguslikult jdik. Uhest kiiljest
kisitletakse riigi tasandi planeeringuid pikaajaliste strateegiliste dokumentidena, mis ei oma isikute
Oiguste vaates siduvat tdhendust. Samas ldhtutakse olulisel méaéral nendes kehtestatud piirangutest
iildplaneeringute koostamisel, nt rohevorgustiku kaitsetingimused (rohe voi puhke maa-ala) voi
asustuse paiknemine (elamu maa-ala)’. Uksikisikul puuduvad praktikas vdimalused muuta
maakonnaplaneeringust tulenevaid ning tema digusi mojutavaid maakasutustingimusi. Seda saab
teoreetiliselt teha lildplaneeringu menetluse raames maakonnaplaneeringu muutmise ettepanekut
esitades (PlanS § 75 lg 3), kuid ettepanekuga arvestamise ndoudmiseks ei ole héid
oiguskaitsevahendeid. Erinevalt iildplaneeringutest ei anna maakonnaplaneeringud laia
kaalutlusruumi nendest tulenevate tingimuste rakendamiseks voi kohalikul tasandil kaalumiseks.

15. Kohtupraktika vdimaldab védhesel maéadral kalduda korvale juhtotstarbest vdi krundi
kasutamise sihtotstarbest, nt olukorras, kus ehitatakse planeeringus késitlemata rajatist voi kui
juhtotstarbest kdrvalekaldumine ei mdjuta oluliselt alale antud suuniseid tervikuna. Kohtupraktikas
on planeeringu olemuslikuks muutmiseks peetud nt parkla rajamist rohevorgustikku,
ehituskeeluvoondi vdhendamist, detailplaneeringujargse sihtotstarbe ja uute juurdepdisude
kavandamist planeeringualale. Muudatuste ja tdpsuste tegemine peaks olema {iksikisikule
ettendhtav ja arusaadav, et Idpplahendus ei peaks igakordselt selguma kohtu osalusel.

16. Planeeringute muutmine (ja tdpsustamine) ei ole PlanS-s reguleeritud iihetaoliselt (vt
tdpsemalt ptk 2.4). Planeeringu muutmisele kohalduvad PlanS erinormid ning osaliselt ka HMS
iildosa haldusakti kehtetuks tunnistamisele (sh muutmisele) kehtestatud normistik (vt Lisa 1).

16.1. Planeering kui haldusakt on tditevvoimu antud oiguslik otsus, mis reguleerib
konkreetse isiku digusi voi kohustusi, néiteks detailplaneeringu kehtestamine. Haldusakti
muutmine tdhendab otsuse regulatsiooni muutmist, mis vdib toimuda kas haldusorgani
algatusel voi isiku taotlusel. Muutmise otsustamisel tuleb arvestada diguspérase ootuse

° Vrdl leppemérkide tabeli vastavad lahtrid.



pohimdtet ja ka avalikke huvisid — nditeks on kiisimus, kas lubades elamumaale
hooldekodu rajamist, rikutakse sealsete elanike ootust elukeskkonna suhtes.

16.2. HMS ja PlanSi vahekorra mdistmine muutmise kontekstis on oluline, kuivord need
Oigusaktid tdiendavad teineteist planeerimismenetluse Idbiviimisel. PlanS sédtestab
ruumilise planeerimise protsessi, mida HMS tdiendab iildiste haldusmenetluse
pOhimdtetega, nt uurimis- ja pohjendamiskohustuse tditmine.

16.3. Kaalutlusdigus mangib planeerigu kui haldusakti muutmise kontekstis olulist rolli.
Haldusorganil on kaalutlusdiguse alusel digus otsustada, kas ja kuidas haldusakti muuta
vOi kehtetuks tunnistada, vottes seejuures arvesse konkreetsest olukorrast tulenevaid
asjaolusid. Kui muutmine vdib kahjustada isikute Gigusi, sh diguspédrast ootust, peab
haldusorgan hoolikalt kaaluma proportsionaalsuse printsiipi ja tagajirgi isiku jaoks, kelle
digusi voi kohustusi see puudutab.'”

17. Eraldiseisev diguslik probleem on veel kaalutlusdiguse rakendamine ehitusvaldkonna otsuste
tegemisel. Nt sitestab EhS'' § 12 Ig 2, et ehitis ja ehitamine peavad olema kooskdlas
planeeringutega, mh iildplaneeringuga. Seega on ehitusdiguse iildnorm jiik ega vdimalda kaaluda
korvalekallete  tegemise  vajadust  planeeringulahendustest. ~ Pohimotteliselt — peaksid
planeerimisotsused olema sedavord selged, et nt ehituslubade andmisel ei oleks vajalik
eraldiseisvalt kaaluda iildplaneeringule vastavust. Samas on praktika analiiiisi pinnalt selgunud, et
teatud piirkondades vananevad planeeringulahendused kiirelt ja lubade andmisel vdiks samuti olla
teatud paindlikkus. Nt tekib see olukorras, kus kohalik omavalitsus on juhtotstarbe iseseisvalt
sisustanud ega ole rakendanud nn valdava maakasutuse moistet oma iildplaneeringus. Paindlikkuse
andmisel peab aga sidilima jargitavus, st otsuse tegemise alused ja eeldused peavad olema
arusaadavad.

18. Muutmise ja tdpsustamise vaates on veel kiisimus ildplaneeringu ning
projekteerimistingimuste vaheliste seostega. EhS § 27 vdimaldab tdpsustada vananenud
detailplaneeringuid. Samas puudub regulatsioon, mis voimaldaks tapsustada vananenud lahendusi
véljaspool detailplaneeringu koostamise kohustusega alasid. Kirjeldatud juhul on isikul voimalik
kiill taotleda olulise avaliku huvi esinemisel iildplaneeringut muutva detailplaneeringu algatamist
(PlanS § 125 1g 3), kuid tal puudub analoogselt EhS §-ga 27 vdimalus esitada taotlus maakasutus-
ja ehitustingimuste ajakohastamiseks otstarbekamal viisil.

19. Praktikas kasutatakse detailplaneeringu krundi kasutamise sihtotstarbe ning katastriiiksuse
sihtotstarbe vahel erinevaid seoseid. On kohalikke omavalitsusi, kes lihtuvad MaaKatS § 18! 1g-s
2 sdtestatud loetelust tervikuna detailplaneeringute kehtestamisel. Samas on neid, kes MaaKatS
regulatsiooni iildse ei vaata. Probleemid tekivad olukorras, kus siisteeme omavahel {ildse ei
ithtlustata. Stisteemide iihtlustamiseks on esitatud lahendusettepanek ptk-s 4.

20. Lisaks on analiilisi ptk-s 4 tehtud mitteregulatiivsed ettepanekud soovituslike
juhendmaterjalide ja koolituste osas. Parimate praktikate koolitamine vdimaldaks liikuda
ithetaolisema siisteemi suunas ning votta uute tildplaneeringute koostamisel aluseks juba {ihetaolise
loetelu, mille hdlbustaks ka digilahenduste kasutuselevottu.

10 A Aedmaa jt. Haldusmenetluse kisiraamat, 2004, 1k-d 286-288, 345-347.
1 Ehitusseadustik (EhS). - RT I, 08.10.2024, 4.



Analtiiisi lisad:
Lisa 1 — Ulevaade planeeringute vdi lubade muutmise (tipsustamise) diguslikest alustest

Lisa 2 — Ulevaade juhtotstarvete miiratlemisest kohalikes omavalitsustes

Analtiiisi projektijuht oli Sandra Mikli ning selle koostamisel osales Nele Otsalt (Advokaadibiiroo
Sorainen OU). Kohalike omavalitsuste praktika analiiisi koostas Sotsiaalteaduslike
rakendusuuringute keskuse (RAKE) vanemanaliiiitik Veiko Sepp koostdds Skepast & Puhkim OU
planeerija Kadri Vaheriga.



SISSEJUHATUS

Krundi  kasutamise sihtotstarbe ja  maakasutuse juhtotstarbe  maddratlus  tuleneb
planeerimisseadusest (PlanS), mille kohaselt on juhtotstarve iildplaneeringuga maératava maa-ala
kasutamise valdav otstarve, mis annab kogu maiidratud piirkonnale edaspidise maakasutuse
pohisuunad. Sihtotstarve seevastu méédrab, millisel otstarbel vodib krunti pédrast planeerigu
kehtestamist kasutada. Pracgusel hetkel on alustatud PlanSi uue eelndu ettevalmistavat protsessi,
mille tarbeks on vaja midratleda antud analiilisi kontekstis voimalikud probleemkohad siht- ja
juhtotstarbe méératlemisel.

Tellija tehnilise kirjelduse alusel on praktikas probleemid ilmnenud PlanSi mdju jarelhindamises
toodud selgituste ja PlanSi véljatd6tamiskavatsuse koostamise protsessi kdigus toiminud aruteludel
ja hilisemas tagasisides. Maa kasutamise sihtostarvete regulatsioon ning planeeringutest tulenevad
maa kasutamise sihtotstarbed on omavaheliste ebaselgete seoste tottu tekitanud ldbivalt diguslikku
segadust. Praktikas puudub iihtne nigemus planeeringutes sétestatud sihtotstarvete rakendamisest
ning selle tingimuse oiguslikust tdhendusest. On KOVe, kes vodimaldavad teatavat
korvalekaldumist iildplaneeringus maédratud juhtotstarbest, samas on KOVe, kes soovivad
igasuguse korvalekalde kehtestada iildplaneeringut muutva detailplaneeringu kaudu.'? Kui meil
puudub {ihtne siisteem maakasutuse juhtotstarbe sisustamisel, on nditeks keeruline
detailplaneeringu alusel hinnata, kuidas detailplaneering tildplaneeringule vastab.

Eelnevale tuginedes vajavad analiiiisis késitlemist jargmised teemad:
1) Kuidas ja millal tekib kinnisasjale maa kasutamise otstarvete rakendamisel kitsendus?
2) Kui suur on kitsenduse ulatus ja mis saab olukorras, kus sellest kdrvale kaldutakse?

3) Kuidas iihtlustada KOVide 1dikes siisteeme, et tagada diguskindlus, sealhulgas isikute
diguste lihetaoline tagamine?

Koostatav analiiiis on seotud PlanSi eelndu koostamisega, mis tdhendab, et t66 tulemusena valmib
alusmaterjal, mis on sisendiks PlanSi alusel kehtestatava mééruse koostamiseks. Eesmérk on luua
oigusselgust maakasutuse juhtotstarvete ja krundi kasutamise sihtotstarvete méddramisel selles osas,
kuidas suhestuvad nimetatud terminid terviklikku siisteemi, arvestades Kkatastriiiksuse
sihtotstarbeid ja ehitise kasutamise otstarbeid.

Analiiiisi koostamise raames kaasati ka Eesti Planeerijate Uhing, Eesti Maastikuarhitektide Liit,
Eesti Linnade ja Valdade Liit ning Maa-amet.

12" Planeerimisseaduse ~md&ju  jdrelhindamine. 2020, 1k 164. Internetis: https:/planeerimine.ee/wp-

content/uploads/analuus.PlanS-toimetatud.pdf.
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1. UURINGU EESMARK, METOODIKA JA PROBLEEMISTIK
1.1. Uuringu eesmirk

Regionaal- ja Pollumajandusministeerium on vélja kuulutanud riigihanke, mille eesmirk on
kaardistada krundi kasutamise sihtotstarvete ja maakasutuse juhtotstarvete médramisega seotud
kitsaskohti ja koostada pohjendatud ettepanekud PlanS alusel kehtestatava miiruse eesmairgi ja
sisu kohta.

Praktikas on ilmnenud probleeme krundi kasutamise sihtotstarbe ja maakasutuse juhtotstarbe
médramisel, kuivord Oiguslikult on siht- ja juhtotstarvete liigid médramata. See toob kaasa
erinevates kohalikes omavalitsustes killustunud rakenduspraktika — meil puudub téna iihtne
siisteem, kuidas iildplaneeringus maakasutuse juhtotstarbeid ja detailplaneeringus krundi
kasutamise sihtotstarbeid moista ja madrata. See toob kaasa ebaselge praktika, muuhulgas pérsib
planeeringumenetlusi. Voimaliku lahendusena on Regionaal- ja Podllumajandusministeerium
pakkunud PlanS-is volitusnormi sédtestamist valdkonna eest vastutavale ministrile tildplaneeringus
midratavate juhtotstarvete ja detailplaneeringus maéddratavate krundi kasutamise sihtotstarvete
madratlemise nduete tdpsemaks reguleerimiseks. Kidesolev analiilis on sisendiks konealuse
rakendusakti véiljatootamiseks, et luua digusselgus maakautuse juhtotstarvete ja krundi kasutamise
sihtotstarvete méddramisel ning selles osas, kuidas suhestuvad nimetatud terminid terviklikku
siisteemi.

Eesmirgiks on ka kokku votta PlanS mdju jérelhindamises toodud selgitused ja tagasiside ning
PlanS viljatootamiskavatsuses késitletud ettepanekud, sh PlanS VTK kooskdlastamise kdigus
analiitisiga seonduvad ettepanekud, kuivord PlanS jéarelhindamine késitles mh juhtotstarbe
muutmisega seotud probleemistikku ning planeeringutest tulenevaid erinevaid piiranguid maa
kasutamiseks teatud sihtotstarbel. Lisaks on vajalik kaardistada praktikas enim kasutatavad
maakasutuse juhtotstarbed ja krundi kasutamise sihtotstarbed, mis l0ppeesmérgina voimaldaksid
ajakohastada kéesolevaks hetkeks {iheksa aastat kehtinud PlanS-i.

1.2. Metoodika

To6 tulemusel vastame Tellija toodud uurimiskiisimustele ning selgitame vélja muud mééruses voi
sellega seotud digusaktides olevad digusliingad. Meie hinnangul voiks analiilisi tulemus olla
ettepanekute vormis dokument, kust on Tellijal voimalik efektiivselt litkuda edasi médruse
muudatusettepanekute sGnastamisega.

Analiitisi koostame meeskonnaga koostdds, kuhu kuuluvad lisaks advokaadibiiroo Sorainen
esindajatele detail- ja iildplaneeringu kogemusega planeerija ning RAKE sotsioloog-analiiiitik.
Laiapohjaline meeskond voimaldab metoodikas esitatud tegevusi tulemuslikult ja parimal moel
rakendada. Analiilis hdlmab asjakohaste materjalide dokumendianaliiiisi, rakenduspraktika
késitlemist, intervjuude 1dbiviimist ning selle pdhjal probleemkiisimustele lahenduste esitamist.

1.3. Varasemates uuringutes vilja toodud probleemkiisimused

Tellija on probleemistiku kaardistamiseks vilja toonud mitmeid erinevaid aspekte. Pohikiisimus
on, et ldhenemine krundi siht- ja juhtotstarbe méédramisel véga erinev, mistottu puudub praktikas
iihtsus, jarjepidevus ning arusaam sellest, kuidas termineid sisustada. Eelnevast tulenevalt viheneb
planeeringute ettendhtavus ning tekib segadus nende siduvuse osas. Samuti puudub iihtne praktika,
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millistel tingimustel on planeeringutest voimalik kdrvale kalduda. Kohtupraktika vdimaldab
iiksikutes kaasustes teha moondusi, kuid lahenditel ei ole olnud moju laiemale valdkonnaga seotud
kohtupraktikale.

Varasemates uuringutes on lisaks Tellija tdstatatud kiisimustele leitud:

- Huvitatud isikud tdid vélja vajaduse teatud olukordades lihtsustada kehtestatud
detailplaneeringus sihtotstarbe muutmist. Olukorda, kus krundi kasutamise sihtotstarbe
muutmiseks tuleb algatada uue planeeringu koostamine, ei peeta mdistlikuks. Tihti ei ole
kiisimus kogu hoone sihtotstarbe muutmises, vaid sihtotstarvete osakaalu muutmises.'?

- Uhes suunas kitsendusena toimiv otsus (nt juhtotstarbe viga detailne mi4ramine) vdib
kahandada vdimalusi teisel arengusuunal. Uldplaneering eeldab hoolikat kaalumist, kas ja
mil médral on pohjust piirata hilisemaid valikuid ja mida see vdib endaga kaasa tuua.
Oluline on, et iildplaneering ei muutuks arengupiduriks. /-/ Nditeks tasub kaaluda, kas ja
kus on vajalik funktsionaalne tsoneerimine maa-ala juhtotstarbe médramise kaudu. /-/
Kindla maakasutuse juhtotstarbe méiramine on asjakohane seal, kus see on tingimata
vajalik ning mujal tuleks kirjeldada maakasutuse erinevaid voimalusi. Lahenduse muudab
paindlikumaks nditeks valdava otstarbe vdimalike kaasotstarvete kirjeldamine voi
maakasutuse pdhisuuna kirjeldamine mitmeid kasutusotstarbeid koondava arengualana.
Vaidlusi ja tdlgendusi aitab ennetada kaasnevate otstarvete osakaalude médramine ning
miiramise pohimdtete (osakaalu miiramise aluse) kirjeldamine.'*

- Krundi kasutusotstarbe maéadramine on oluline, kui teha seda eelkdige kvaliteetse
elukeskkonna loomise eesmdrgist ldhtuvalt. Samuti on asjakohane see pdhjendatult
midramata jatta , kuna linnalises piirkonnas ei ole sageli oluline, kas hoone on drihoone voi
elamu, ettevotluspiirkonnas ei ole oluline, kas hoone on tootmishoone vdi drihoone. Sageli
ei ole ka avaliku ruumi puhul oluline, kas tegu on transpordimaa vdi haljasala maaga —
tédnava, parkla, platsi, haljaku v3i nende siinteesiga.

- Otstarbed maéératakse liiga iildistatult. Kruntide ja hoonete kasutusotstarbed méératakse
katastriliksuste sihtotstarvete liigituse eeskujul tegelikku planeeritud kasutust tépsustamata.
Sellisena on need iihest kiiljest liiga {ildised, et suunata ruumilahendust ja vilistada
ebasobivaid lahendusi. Teisest kiiljest on need liiga piiravad ega vdimalda
korvalfunktsioone./-/ Lisaks leiti, et maédratakse mitu otstarvet osakaaludena, mis
voimaldab multifunktsionaalseid hooneid ja osakaalude tdpsustamist
projekteerimistingimuste menetlusega. Osakaalude andmine %-des on aga problemaatiline,
kuna tdpsema kavandamise kdigus voib ilmneda, et drifunktsiooni elluviimine nt I korrusel
el ole voimalik. On ebaselge, kuidas kidituda juhul kui planeeritud ehitusdigus
realiseeritakse osaliselt (projekteeritakse vdiksem hoone).'

- PlanS revisjon analiiiisi'® kohaselt piiravad EhS § 12 Ig 2 alusel iildplaneeringust tulenevad
tingimused, sh maa kasutamise sihtotstarbest kdrvale kalduva ehitustegevuse lubamist. EhS
§ 12 1g 2 ei jargi kohtupraktikast tulenevaid suuniseid védhesel mééral korvalekallete

13 Eesti detailplaneeringute probleemide ja parendusvdimaluste analiiiis Ldpparuanne. 2020
14 Noéuandeid iildplaneeringu koostamiseks. 2018. Internetis: https://planeerimine.ee/wp-
content/uploads/uldplaneeringu_juhis_final-2.pdf.
15 Tnternetis: https://planeerimine.blogi.fin.ee/wp-content/uploads/2021/05/Detailplaneeringute-koostamise-terviklik-
teoreetiline-praktiline-ulevaade.pdf#page=71&zoom=100,94,390.
Planeerimisseaduse moju jarelhindamine. 2020. Internetis: https://planeerimine.ee/wp-
content/uploads/analuus.PlanS-toimetatud.pdf.
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lubamiseks. /-/ Planeeringuga tekib kitsendus olukorras, kus varasemat maakasutust voi
ehitustingimusi ei ole enam vdimalik realiseerida. Sellises olukorras tuleb planeeringu
koostajal analiiiisida, milline on tekkiva kitsenduse ulatus (kogu kinnisasja ulatus voi
osaline kattuvus). Kui muudatusel on strateegiline vaade (niiteks tulevikus voimaliku pargi
asukoht, mis ei pruugi realiseeruda), siis ei peaks antud asukohas piirama maa kasutamist
senisel otstarbel. Leevenduseks voib ka ette ndiha maa vahekasutuse regulatsiooni.
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2. OIGUSRAAMISTIKU ANALUUS

Selguse mottes kasutatakse analiiiisis tihtset terminit ,, maa kasutamise sihtotstarve “, kirjeldamaks
maa kasutamisele seatavad piiranguid.

2.1. Maa kasutamise sihtotstarvete pohiseaduslik raamistik

Maa kasutamise sihtotstarvete pohiseaduslik raamistik seondub digusega menetlusele ja korrale,
omandipdhidiguse, ettevotlusvabaduse, kodu puutumatuse ja vaba eneseteostusega. Pohidigused
tuleb seejuures tasakaalustada KOVi pohiseaduslike garantiidega.

Kéesolevas peatiikis kisitletakse kohaliku omavalitsuse pohiseaduslikke garantiisid, kuivord
analiiiisi ese (maa kasutamise sihtotstarbe médramine) on eelkdige seotud pohiseadusest tuleneva
kohaliku omavalitsuse enesekorralduse Oigusega. Pohiseaduslik taust on siinkohal sihtotstarbe
seadmise eesmirgi moistmiseks oluline. Krundile otstarbe méédramisel tuleb kaaluda meetme kui
sellise vajalikkust, sobivust ja mdoddukust, kuna oma olemuselt on tegemist omandipdhidiguse iisna
ulatusliku piiramisega. Kohati vOib maa kasutamise otstarbe midramine olla piiranguna
ebaproportsionaalne, mistottu on praktikast tulenev ebaselgus probleem. Seega on pohiseadusliku
raamistiku kaardistamise eesmérk vélja selgitada, milline on kohaliku omavalituse digus maa
kasutamise sihtotstarvete maéadramisel ja milliste piirangutega peab maaomanik seejuures
arvestama. Muuhulgas seonduvad maaomaniku digused nditeks vdimalusega muuta voi kalduda
korvale planeeringus kehtestatud maa kasutamise sihtotstarbest.

Kuivord otstarbe méédramisel on oluline roll KOVidel, tuleb analiiiisida nende pohiseaduslikku
garantiid, mis PS § 154 alusel annab KOVile iseseisvalt tegutsemise diguse, mis omakorda annab
garantii riigi vastu. Kédesoleva analiiiisi kontekstis peab KOV saama:

- Universaalselt koiki oma pddevusse kuuluvaid kiisimusi lahendada ehk ilma erivolituseta
otsustada ja korraldada koiki kohaliku elu kiisimusi, nditeks peab saama otsustada rajada
ravikodu tulenevalt kohalikest vajadustest;

- Omavastutuse alusel iseseisvalt tegutseda ehk teha otsuseid sdltumata keskvdimust, seades
kohalikud huvid esikohale, samas toimetada seadusereservatsiooni alusel ehk riigivoimul
sdilib digus KOVi tegevusse sekkuda ja elemente konkretiseerida, pidades silmas, et KOVi
pohiseaduslik tagatis peab piisima jdima.!” Niiteks on riigil digus KOVi tegevusse
sekkuda, kui planeeritakse riigikaitselisi alasid voi jdetakse planeerimismenetlus hoopis
riigikaitselistel kaalutlustel 1dbi viimata.

Seega vdib KOVi garantii eesmérgina ndha vertikaalse vdoimude lahususe tagamist, kus KOVi
positsioon on selgelt avaliku halduse organisatsioonis maératletud. Siiski tdmbavad KOVi
tegutsemisvabadusele piiri omandipdhidigused, millele omakorda tdmbab piiri avalik huvi -
omandit ei tohi kasutada avalike huvide vastaselt. Kust tépselt aga algab avalike huvide vastane
omandikasutus, ei nidhtu vahetult pShiseadusest. Piiri peab pohiseaduse sdtteid ja motet silmas
pidades tdmbama seadusandja. Kuigi seadusandjal on piirangute seadmisel lai mdnguruum, ei voi
ta jdtta kaitseta positsioone, mille tagamise poole on omandidiguse abil ajast aega piitieldud —
omandidiguse tuuma. Selleks on omandi kasutamine eelkdige omaniku isikliku kasu, mitte
kogukonna huvides ning pohimdtteline privaatautonoomia ja vaba késutusdigus, mille
traditsioonilised kasutamise viisid on pollumajanduslik, toostuslik ning maatiikile ehitamine.

17 PS kommentaarid § 154 1g 1.
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Kéesoleva analiiiisi kontekstis on avalikes huvides niiteks PlanS § 12 lg 2 kohaselt rohealade
séilitamine ja selle tasakaalustamine uusehitistega. Néiteks rohevorgustikus asuvale elamumaale
iiksikelamu ehitamine tagab omandipohidigusest tulenevaid podhimdtteid, aga voib olla vastuolus
avalike huvidega, kuna héirib rohevorgustiku toimimist.

PS § 32 jargi on igaiihel 0igus kasutada oma omandit vabalt ja puutumatult, jargides seadusest
tulenevaid piiranguid ja avalikke huvisid ning arvestades § 5 alusel sellega, et maa on Eesti
loodusvarana midagi, mida tuleb sééstlikult kasutada. See tdhendab, et maaomanikul on seadusest
tulenev 0igus oma kinnisasja hoonestada ning ehituslikult kasutada. Kui omanik leiab, et tema
omandit on eelnevaga vastuolus voorandatud voi puudub véimalus omandi vabaks kasutamiseks,
on tal digus podrduda kohtusse ning vaidlustada vara voorandamine, hiivitus voi selle suurus.
Seega ei ole pohiseadusega kooskdlas olukord, kus avalik-diguslikele eeskirjadele vastavale
ehitusprojektile ehitusloa andmine sOltub haldusorgani kaalutlusdigusest, mis voib
omandipohidiguseid riivata. Niisiis kujutab kogu ehitus-planeerimisdigus omandidiguse osaks
oleva ehitusvabaduse piirangut.'® Riigikohus ei ole PS § 32 raames maa sihtotstarvete kiisimust
spetsiifiliselt kajastanud, kiill aga on Urmas Volens oma artiklis'® kohtupraktikale tuginedes
avanud majandusliku sundvdorandamise teemat, mis on omandidiguse riive kontekstis asjakohane
on. Nimelt tuleb omandi kaotamise eest omanikule diglast ja kohast hiivitist tasuda,?® ent eraldi
teema on omandi kaotamine majanduslikult. Majandusliku sundvddrandamise korral voib omandi
omaniku ndusolekuta vodorandamiseks pidada niiteks maa sihtotstarvet muutvat detailplaneeringut,
millega muudetakse varasem viirtuslik ehituskrunt omaniku jaoks majanduslikult véértusetuks
avalikuks ruumiks. Kui isikut ei ole omanikupositsioonist kiill vormiliselt ilma jdetud, kuid talle
jaanud diguslik positsioon ei vdimalda enam rahas mdddetavat vadrtust omava asja moistlikku
majanduslikku kasutamist, on samuti tegu omandi omaniku ndusolekuta vodrandamisega, mille
pohiseaduspirasus tuleb tuvastada pdhiseaduse § 32 1ike 1 alusel.?!

Lisaks PS § 32 kohtupraktikale, uurisime ka Euroopa Inimdiguste Kohtu (EIK) praktikat sellest
vaatenurgast, kas maa sihtotstarbe muutmine on kuidagi inimdiguste kohtust 1dbi kdinud, mis
annaks omakorda analiiiisi lahenduse koostamisele suuniseid. Kokkuvotvalt on EIK kohtupraktikas
omandipdhidiguseid kasitletud eelkdige keskkonnadiguse kontekstis, nditeks:

- Keskkonda tuleb avalikust huvist johtuvalt kaitsta. EIK ei ole pidanud EIOK protokoll 1
artikkel 1 rikkumiseks ettevotjalt kruusakarjdéri tegevusloa dra votmist lahendis Fredin vs
Rootsi.?? Kohus leidis, et tegemist oli vara kasutamise iildistes huvides kontrollimisega,
kuna piirangul oli seaduslik alus ja see teenis keskkonnahuve, mis on iihiskonnas aina
olulisemad. Sarnaselt eelnevale kohtuasjale on lahendis Pine Valley Developments Ltd jt vs.
Tirimaa®’ teinud kohus samasuguse otsuse, kus kiisimuse all oli kaebajate maakasutusdigus,
mis piirangute tottu muutus. Molemas eelnevas lahendis on kaebajad olnud arusaamal, et
tegu on olnud sundvodrandamisega, millega kohus aga ndustuda ei saanud. Lisaks on EIK
on leidnud, et riigi sekkumine isiku omandisse, eesmérgiga tagada Euroopa Liidu

'8 L. Kanger. Ehitusseadustiku vajalikkusest. Ulevaade &iguslikest probleemidest kehtivas &iguses ning

oiguspoliitilised jareldused, 2007, 1k 3.

1% Volens, U. ,,Ses hulluses on siiski jarjekindlust* ehk kinnisomandi kitsenduste siisteemi otsimas. - Juridica 2013, 1k
478-493.

20 RKTKo 09.02.2006, 3-2-1-168-05, p 9.

2 Volens, U. ,,Ses hulluses on siiski jérjekindlust* ehk kinnisomandi kitsenduste siisteemi otsimas. - Juridica 2013, 1k
478-493.

22 EIK, 12033/86, Fredin vs. Rootsi, 18.02.1991.

B EIK, 12742/87, Pine Valley Developments Ltd jt vs. lirimaa, 29.11.1991.
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keskkonnakaitsenormide tditmine, ei riku automaatselt omandidigust. Siiski peab selline
sekkumine olema selgelt eesmirgistatud ja oigustatud.’* Niiteks tuvastas kohus
omandidiguse rikkumise olukorras, kus kinnisvaraarendust takistati eesmaérgiga ala
metsastada, kuid riik ei olnud piisavalt pohjalikult hinnanud, kas metsastamine on antud
maa-alal iildse teostatav. Sellises olukorras ei olnud maaomanike digusi piisavalt kaitstud
ja neil ei dnnestunud saada ka diglast hiivitist.?®

- Olukorras, kus isik on eksinud keskkonnakaitsereeglite vastu, ei ole omandidigust rikutud.
EIK maérkis, et majanduslikke vajadusi ja isegi teatud pohidigusi nagu omandidigus ei
tuleks seada keskkonnakaitselistest vajadustest kdrgemale.?®

- Olemasolevat ehitusdigust ei saa omanikult dra votta. Kohtuasjas Z.A.N. T E. — Marathonisi
A.E. vs Kreeka®' rohutas EIK riikide laiaulatuslikku digust oma territooriumi planeerimisel,
tunnistades samas, et piirangud peavad olema proportsionaalsed. Antud juhtumis kehtestas
Kreeka riik ehituskeelu merikilpkonnade kaitseks véikesaarele, mille kaebaja oli eelnevalt
soetanud koos olemasoleva ehitamisdigusega. EIK leidis, et kuigi piirangud olid iildistes
huvides, rikkus Kreeka riik kaebaja varalisi digusi, jittes kompensatsiooni maksmata ja
ignoreerides saare keskkonnareostust turismist.

- Omandidiguse rikkumine ei pruugi piirduda ainult konkreetse kinnisasjaga, vaid voib
holmata ka muid wvaralisi positsioone/digusi. EIK on tuvastanud omandi
ebaproportsionaalse riive olukorras, kus valitsusvéline keskkonnakaitseorganisatsioon pidi
ilma kaaluka pdhjuseta kandma tuumajaama kiitava ettevotte digusabikulud olukorras, kus
keskkonnaorganisatsioon oli vaidlustanud tuumajaama tegevuse.?®

Seega voib omandipohidiguse riive olla ebaproportsionaalne mitmesugustes olukordades. Valida
tuleb piirang, mis tagab seadusandja eesmargi saavutamise (eeldusel, et see eesmérk on legitiimne),
kuid riivab seejuures pdhidigusi vihimal méiral.?’ Kui on mitu meedet, mis kdik vastavad sobivuse
tingimusele, siis peab seadusandja valima niisuguse meetme, mis sddstab pohidigusi kdige rohkem.
PS kommentaarid soovitavad proportsionaalsuse tagamiseks sdtestada erandid, st tagada
vajalikkuse kriteeriumi tditmine viisil, et eristatakse nouete adressaate. Kédesoleva analiiiisi
kontekstis on proportsionaalsuse hindamine konealune niiteks kinnisasjade kasutamiseks ja
arendamiseks seatavate kitsenduste, sh maa kasutamise piirangute osas. Mdodukuse hindamisel
peab silmas pidama ka Eesti piirkondade suuri erinevusi. Nouded, mis vdivad olla mdoddukad
Tallinna kesklinnas ei pruugi seda olla nditeks VOru kesklinnas. Siinkohal on oluline iiheselt
moista, mis hetkel on avalike huvide kaitsmine omaniku huvidest olulisem.

Era- ja avalike huvide tolgendamisel ei ole maa sihtotstarvete kiisimust eraldiseisvalt késitletud.
Naiteks taandub era- ja avalike huvide kiisimus sellele, kas drimaale saab piistitada avalikes
huvides ehitatavaid hooneid, néditeks hooldekodu. Praktika analiiiisist 1ahtuvalt on isikutel ootus
elukeskkonna omaduste suhtes, mis tdhendab, et loodetakse teatud héiringutega mitte kokku
puutuda. Kiill aga on oluline vélja tuua, et isikutel ei ole digust oodata, et elukeskkond ajas ei
muutuks.*® Kohtu seisukoht on, et kui kinnistule kehtiva detailplaneeringu jirgi on méiratud

24 EIK, 44460/16, O Sullivan McCarthy Mussel Development Ltd vs. lirimaa, 07.06.2018.
B EIK, 46372/99, Papastavrou jt vs. Kreeka, 18.11.2004.

26 EIK, 21861/03, Hamer vs. Belgia, 27.11.2007.

2TEIK, 14216/03, Z.A.N.T.E. — Marathonisi A.E. vs. Kreeka, 29.05.20009.

B EIK, 31678/17, National Movement Ekoglasnost vs. Bulgaaria, 15.12.2020.

2 Samas, § 11, p 33.

30 RKHKo 08.05.2014, 3-3-1-9-14, p 39.
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ehitusdiguseta haljasala, kuid projekteerimistingimuste alusel voOimaldatakse sinna ehitada
kogukonnas elamise maja, on tegemist otseselt piirinaabrite ja ldhinaabrite huve puudutava
tegevusega. Haljasala asemel ehitusdiguse loomine toob kaasa héiringud, mida naabrid ei pidanud
vdimalikuks.’! Eelnevast tekib kiisimus, kas kogukonnas elamise maja rajamine elamute keskele
on midagi, mida peaks arvestama digusi rikkuva tegevusena. Kindlasti soltub héiringu ulatus ka
maakonnast, kuhu ehitada planeeritakse. Néhtub, et avalik huvi on hasti kohapdhine — mida see
konkreetsel juhtumil tdhendab, on KOVi valik. Avaliku huvi piiritlemine on aga seetdttu darmiselt
vajalik, kuivord selle pinnalt saab seada vastavaid piiranguid.

Maa kasutamise otstarvete teema puudutab ka eradiguslikke suhteid. Mida keerulisem ja
labipaistmatum on maa kasutamise sihtotstarvete siisteem, seda ebaselgem on, milles saab kokku
leppida eradiguslikes lepingutes. Kaudselt mdjutab selline siisteem ka omandipdhidigust. Kohus
on leidnud, et kui miiligilepingu jargi on ostetud asi kinnistu sihtotstarbega 100% elamumaa, saab
ostja ldhtuda sellest, et ostetud kinnisasi on moeldud elamiseks (st tegemist ei olnud
eritingimustega, milles pooled peavad kokku leppima). Kinnisasja kasutamine elamiseks eeldab,
et sellele oleks voimalik rajada eluase. /-/ Asja kasutamine vastavalt kokkulepitud
lepingutingimustele ei vdi olla ostjale ebamdistlikult koormav. Kui kinnisasja miiiigilepingu
kohaselt pidi saama sellele ehitada, siis ei vasta kinnisasi lepingutingimustele mitte tiksnes siis, kui
sellele ehitamine ei ole vélistatud, vaid ka siis, kui sellele ehitamine eeldab ostjalt ebamdistlikke
pingutusi. Kui pddev haldusorgan on teavitanud ostjat sellest, et ehitusloa viljastamine ei oleks
selle taotlemise korral organi arvates voimalik, ei saa ostjalt oodata, et ta halduse toimingu kohtus
vaidlustaks.’? Maa kasutamise sihtotstarve temaatika on eradiguslikes suhetes olnud seotud ka
kaasomandi jagamise kiisimusega, kus algselt keelduti kaasaomandit jagamast, kuna see ei
vastanud detailplaneeringule ning MaaKS § 13 Ig-le 4. Riigikohus pidas jagamist siiski
voimalikuks. Kui jagamise kdigus ei soovita muuta krundi ehitusdigust, sh selle kasutamise
sihtotstarvet, siis on olemasolevate katastriliksuste teistkordne jagamine vdimalik. Sellisteks
toiminguteks on KOV-le antud kaalutlusdigus.*

Kokkuvottes on KOVil pohiseadusliku garantii alusel tegutsemisvabadus, otsustamaks iseseisvalt
kohalikku elu puudutavaid kiisimusi, sealhulgas teostada planeerimisautonoomiat. Tuginedes
maaomaniku omandipdhidiguste kaitsele, tuleb leida piir, kuhu maani KOVi autonoomia ulatub ja
millistel hetkedel kaalub avalik huvi omandipdhidiguste riive iile. Praeguse kohtupraktika ja
oiguskirjanduse valguses ndhtub, et ihiskonna toimimise vaates aktuaalsed teemad, praegu niiteks
keskkonna kaitsmisega seonduv, on midagi, mille sdilimiseks on digus omandipdhidigust piirata.
Seega tuleb igakordselt hinnata, millised on avalike huvide ja omandipohidiguste vahekord
konkreetsete asjaolude pinnal, sest avalik huvi kui selline on faktor, mis on ajas pidevalt muutuv.
Kiill aga ei tohi KOV oma Gigusi kuritarvitada, kuivord omandipohidiguse kitsendused ei tohi olla
ebaproportsionaalsed ega piirata omanikke ebamdistlikult.

2.2 Maa kasutamise sihtotstarbed ning nende méiramise lihtekohad

Praktikas kehtestatakse maakasutusnduded erinevate digusinstrumentidega. Nendel instrumentidel
on erinev tdhendus ja Oigusmdju. Juhtotstarbe sisustamisel on kohalikul omavalitsusel lai
kaalutlusruum, mis ldhtub asukohapdhistest vajadustest (PlanS § 76 lg 2). Samas ei pruugita
juhtotstarbe médramisel arvestada teiste valdkondade digusakte, mis reguleerivad samu kiisimusi.

31 TInHKm 5.02.2019, 3-18-2079, p 5.2.
32 RKTKo 22.11.2027,2-15-18582, p-d 15.1 — 15.2.
33 RKHKo 10.01.2022, 3-20-952, p-d 17 - 19.
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Tulemus voib olla niiteks viga kitsa juhtotstarbe midramine, mis vastab oma sisult teatud liiki
ehitise kasutusotstarbele (nt sadamamaa). Selline 1dhenemine vdib olla digustatud, kuid samas voib
ka olla {ileliia piirav hilisemates ehitise elukaare etappides, kus peamise juhtotstarbe korval
soovitakse lubada ka maa vahe- vdi kooskasutust (nt sadamas asuv majutushoone). Sealjuures ei
pruugi maakasutuspiirangud viljenduda planeerimis- voi ehitusdiguslike loamenetluste kontekstis,
vaid nt ehituskeeluvoondisse ehitamise vOimatuses, kuna luba ehituskeeluvoondisse ehitamiseks
antakse konkreetsele (detailplaneeringus lubatud) ehitisele.

Alltoodud joonisel on kujutatud maa kasutamisega seonduv peamine terminoloogia. Kuigi
oiguslikult voiksid maakasutusnduded olla omavahel loogilises hierarhilises siisteemis, siis
praktikas see nii ei ole. Labiviidud intervjuust selgus, et juhtotstarbe mairamine iildplaneeringus
el tihenda maa-ala automaatset teisel eesmérgil kasutuselevottu voi maakasutuse (katastritiksuse)
sihtotstarbe muutust vorreldes senise kasutusega. Maad saab senisel otstarbel kasutada, kuni seda
soovitakse. Selle asemel peetakse olulisemaks maa-ala praktilist kasutusfunktsiooni ning teenuste
kittesaadavuse eesmérki soltumata omandivormist. Sellegipoolest ei voi kohtu hinnangul
tildplaneeringuga ettendhtud juhtotstarbe vilistamine detailplaneeringu kehtestamisel toimuda
kergekaeliselt, kuivord pole moeldav, et omanik v3ib kinnisasja ilma igasuguste piiranguteta
kasutada.>*

Isiku jaoks tekib riive omandi liigist tulenevatest ldhtekohtadest — kas loast vdi keelust. Kui
maakasutus on seotud teatud lubade saamisega, vOib sihtotstarbe muutmine tdhendada
lisapiiranguid voi uusi kohustusi, mis kitsendavad omaniku digusi. Keeldude puhul voib riive
tekkida, kui sihtotstarbe muutmine seab tdiendavaid piiranguid voi keelab senise kasutuse, mis
mojutab omaniku vabadust oma maad kasutada. Mdlemal juhul mdjutab sihtotstarbe muutus
otseselt isiku digusi, mis nduab otsustusprotsessis selgete ja ldbipaistvate reeglite jargimist.

Eraldiseisev kiisimus on veel, kas juhtotstarbe ning sellele jirgnevate maa kasutamise sihtotstarvete
midramine on kohustuslik. See tekitab omakorda kiisimuse, mis tdhendus on juhtotstarbeta maa-
alal. Arvestades digusaktides antud erinevaid suuniseid, siis detailsema astme maa kasutamise
otstarvete mairamine on kohustuslik, kuid diguskorras puudub kohustustav norm juhtotstarbe
maaramiseks.

Katastriliksuse
sihtotstarve

Ehitise
kasutus-
otstarve

Ruumile
esitatavad

3 RKHKo 28.02.2023, 3-12-2486/130, p 17.
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Joonis 1. Maakasutusnouetega seonduv peamine terminoloogia.

Ulaltoodud joonisele lisanduvad maakonnaplaneeringust tulenev tasakaalustatud ja kestliku
asustuse kujundamine, mis suunab rahvastiku paiknemist ja keskuste planeerimist (PlanS § 56 Ig 1
p 1). Maakonnaplaneeringu iilesannete lahendamisel antakse juhised {ildplaneeringute
koostamiseks, kus mh tulenevad edasised suunised maakasutuse juhtotstarbe maaratlemiseks.

Praktikas  kasutatakse iilaltoodud mdistetele lisaks termineid korvalotstarve ja
perspektiivne/kavandatav  (juht)otstarve vOi arenguala. Juhtotstarve jaguneb soovituslike
leppemaérkide juhendi jérgi ehitisi iseloomustavate tingimuste kaudu. Samas on ebaselge, millele
esitatakse maakasutustingimusi — kas asjale, ehitisele voi tegevusele.

2.2.1. Maa kasutamise sihtotstarbe kui termini tihendus ning mddramise objekt

Selleks, et leida vastus kehtiva regulatsiooni korrastamiseks, on esmalt vaja mdista sdna ,,otstarve*
(0iguslikku) tdhendust. Tavapérases keelekasutuses tidhendab otstarve millegi tarvilikkust,
toimimise sihti vOi eesmérki. Praktika analiiiisis eristati juhtotstarvet ja krundi kasutamise
sihtotstarvet viisil, et liks médératleb territooriumi kasutamise valdavat otstarvet, mis annab kogu
piirkonnale edasised maakasutuse pShisuunad. Krundi kasutamise sihtotstarve antakse aga reeglina
katastriliksuse kaupa, juhindudes MaaKatS-st voi vastava kohaliku omavalitsuse praktikast.

PlanS § 6 p-d 7 ja 9 selgitavad, et juhtotstarve annab maakasutuse pohisuunad ning krundi
kasutamise sihtotstarve niitab dra, millisel otstarbel voib krunti peale detailplaneeringu
kehtestamist kasutada. MaaKatS § 2 p 9 kohaselt on katastriiiksuse sihtotstarve digusaktidega
lubatud ja nendes sétestatud korras médratud katastritiksuse kasutamise otstarve voi otstarbed. EhS
erinevates sitetes viljendab otstarve ehitisega seonduvate nduete kogumit, nt ndudeid
eluruumile®>. Krundi kasutamise sihtotstarbega, katastriiiksuse sihtotstarbega ja ehitise
kasutusotstarbega seonduvad normid ei sisalda paindlikkust ette antud funktsioonist
korvalekaldumiseks.

Kuigi juhtotstarve méaératleb dra maakasutuse pdhisuunad suuremal territooriumil, véljendatakse
neid pdhisuundasid graafiliselt kaardilt, kust ndhtuvad ka katastriliksused. MaaKatS § 18 1g 1 p 1
kohaselt miiratakse ehitiseta katastriiiksusele sihtotstarve maa tegeliku kasutuse alusel voi
detailplaneeringu koostamise kohustuse puudumisel iildplaneeringu alusel. Katastriliksuse
sihtotstarbe madramine on selgete diguslike tagajirgedega tegevus, millest soltub nt maamaksu
miir. Uldplaneeringu ja MaaKatS vahel on seega diguslik seos, mida ei saa praktikas eirata.
Uldplaneeringu alusel peab seega olema etteniihtav, milliseid katastriiiksuse sihtotstarbeid saab
juhtotstarbe alusel méérata. Maa tegeliku kasutuse alusel katastriliksuse sihtotstarbe kehtestamine
tostatab kiisimuse, kas méératav katastriiiksuse sihtotstarve voib olla vastuolus iildplaneeringuga.

Lisaks on PlanS ja MaaKatS vaheliste seoste mdttes kiisimus sihtotstarbeta maa (MaaKatS § 18!
lg 13) tdhendusest. Kui katastriliksusele saab méérata sihtotstarbeta maa méératluse, siis kas sellest
voiks lahtuda ka juhtotstarbe voi krundi kasutamise sihtotstarbe mééramisel. Eraldiseisev kiisimus
on, kas sihtotstarbeta maa ning juhtotstarbeta maa on diguslikult sarnase regulatiivse esemega.
Arvestades, et PlanS § 76 lg 2 vdimaldab kohalikul omavalitsusel kaaluda ehitus- ja
maakasutustingimuste madramisel juhtotstarbe kehtestamise vajalikkust, saab vajaduse
puudumisel otsustada, et juhtotstarbe puudub. Samas ei ole juhtotstarbe puudumisel vilistatud, et

33 Vtnt EhS § 11 Ig 2 p 10, kus ehitise ohutusele esitatavad nduded on seotud ehitise kasutusotstarbega.
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katastriiiksuse sihtotstarve on siiski konkreetsem, nt elamu- voi drimaa voi siiski sihtotstarbeta maa.
Sihtotstarbeta maa eripidra on, et MaaKatS § 18! Ig 3 kohaselt ei ole vastaval katastriiiksusel
ehitusdigust.

Detailplaneeringuga kehtestatav krundi kasutamise sihtotstarve on katastriiiksuse sihtotstarbe
madramise alus (PlanS § 126 1g 4 p 1 ja lg 6). Praktika analiiiisis toodi vélja krundi kasutamise
sihtotstarvete mddramine ehitise kasutusotstarvete jargi on muutumas, kuna see voib tingida
ileméddrase detailplaneeringu muutmise vajaduse. Kuigi on ka kohalikke omavalitsusi, kes
lahtuvad MaaKatS-s toodud loetelust.

Maa kasutamise sihtotstarbed ei ole aga eraldiseisev siisteem, vaid neid tingimusi kombineeritakse
praktikas erinevate lisatingimustega. Nditeks sisustatakse juhtotstarvet elamumaa viikeelamu,
korterelamu ning hooajalise kasutusega elamute jne kehtestatud lisatingimuste vOi erinevate
hiiringute leevendamise voi véltimise kaudu. Praktikas on ka juhtumeid, kus isikud nduavad teatud
juhtotstarbe méadramist, et saada selle kaudu leevendust piirkonnas esinevatele hiiringutele. Samas
ei pruugi juhtotstarbe méaramise ndudmine olla kdige digem viis, et vastavat tulemust saavutada.

Lisaks kasutatakse praktikas terminit segahoonestusala, mis on tegelikkuses erinevate
juhtotstarvete kombinatsioon. Kuna segahoonestus voib tdhendada véga erinevate funktsioonide
itheaegset lubamist, tuleb diguslikult kaaluda, kas sellise juhtotstarbe sétestamise lubamine on
mdistlik. Vordlusena saab tuua, et kuigi praktikas réddgitakse multifunktsionaalsetest hoonetest, ei
ole tegu eraldiseisva ehitise kasutamise otstarbega, vaid see holmab endas erinevate soovitud
kasutusotstarvete osakaalu. Ehitise kasutusotstarvete loetelu on hierarhiline silisteem, kus
multifunktsionaalsus asetuks hierarhia tippu, st holmaks erinevaid mitteelamuid. Sellisel kujul
oleks aega ehitise kasutusotstarve ning sellega seonduvad nduded (sh nduded ruumidele)
oiguslikult hoomamatud. Samasugusest loogikast 1ahtumist voiks kaaluda ka planeeringute puhul.

Analiitisides juhtotstarbeid, katastriliksuse sihtotstarbeid ning krundi kasutamise sihtotstarbeid,
ilmneb, et nduded esitatakse ldbisegi ehitisele (maa oluline osa) ja kinnisasjale (maale). Nt
MaaKatS § 18' Ig 2 lubab #rimaad kasutada hulgikaubandusehitiste, toitlustusehitiste,
teenindusehitistena jne. Maa kasutamisega seonduv otstarve ei peaks aga miératlema sellele
chitatavaid ehitise liike. Lisaks ei ole nt hulgikaubandusehitis nimetatud ehitise kasutusotstarvete
loetelus*® (KAOL), mis tekitab kiisimuse, mis eesmérgil maad ikkagi vdib kasutada.

Kinnisasjadele kehtestatud nduded kehtivad iildisena konkreetsel maa-alal. Nt on sellised tildised
nduded keskkonnatingimused ja piirangud héiringutele, sh miira vdi vibratsioon. Juhtotstarbed,
katastriliksuse sihtotstarbed ning krundi kasutamise sihtotstarbed peaksid seega olema konkreetse
maa-ala tildised kasutustingimused. Praktikas esitatakse kasutustingimusi ldbisegi ehitistele ja
nende kasutusotstarvetele esitatavate tingimustega. Konkreetsele ehitisele esitatavad tingimused ei
peaks aga piirama laiema maa-ala kasutamist.

2.2.2. Maa kasutamise sihtotstarbed erinevates oigusaktides

Maa kasutamise sihtotstarvete terminoloogia seondub teiste digusaktidega. On Oigusakte, mis
tuginevad tildplaneeringus méaratletud juhtotstarvetele (nt atmosfairidhu kaitse seadus AOKS),
aga on ka Oigusakte, mis médratlevad eraldiseisvaid maa kasutamise sihtotstarbeid teatud maa-alal

36 Majandus- ja taristuministri 02.06.2015 méérus nr 51 Ehitise kasutamise otstarvete loetelu.
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osutatava teenuse kaudu (nt sadam). Analiiiisi koostajad maérgivad, et kéesolevas uuringus
analiitisime KOVides kasutatavaid termineid eelkdige PlanSi kontekstis. Toome analiiiisis vilja
seosed teiste digusaktidega, kuid nende sisuline analiiiis tuleks 14dbi viia eraldiseisvalt. Kuna KOV-
d peavad planeeringute koostamisel arvestama erinevate Oigusaktidega, siis uurime pogusalt
probleemkohti PlanS siisteemi ja eridigusaktide vahel. Seoste mdistmine erinevate digusaktide
vahel on oluline, kuna iihtlustatud loetelude tekitamisel vdivad muudatused mdjutada
eridigusaktide regulatsiooni. Vt ka KOV praktika analiiiisi ptk 3.1 ning analiiiisi Lisa 2 praktikas
enim kasutatud maa kasutamise sihtotstarvete kohta.

Riigi Teatajast néhtub, et juhtotstarvet késitleb neli ning sihtotstarbeid oluliselt rohkem digusakte.
Peamised seadused neist on MaaKatS, PlanS, ruumiandmete seadus (RAS), EhS, samas ka mitmed
eriseadused. Kuivord loetelu on péris pikk, on ka sihtotstarvete késitlus neis monevdrra erinev.

PlanS maa kasutamise sihtotstarvete rakendamisega haakub kdige enam MaaKatS, milles toodud
loetelule tuginevad mitmed uuringusse kaasatud KOV-d. MaaKatS § 18! selgitustest ilmneb, et
sihtotstarbest soltub, mil viisil katastriiiksuse omanik saab ja vdib maad kasutada ja kuivord
sihtotstarbe midramine puudutab muuhulgas ka isiku digusi, peavad seetottu sihtotstarvete liigid
olema reguleeritud seaduse tasandil.’’ Selline reguleerimine kannab laiemalt eesmirki, et meid
imbritsev keskkond oleks hea kdigile, kuivord vajalikud ressursid on piiratud, aga huvigruppide
huvid erinevad.®® Seaduse tasemel reguleerimise kiisimus on seotud ka kiesoleva analiiiisi
jéarelduste tegemisega.

PlanS ei loetle planeeringutes kasutatavaid juhtotstarbeid ega krundi kasutamise sihtotstarbeid ning
annab selles osas KOV-le kaalutlusdiguse. Tihtipeale voetakse aga detailplaneeringutes aluseks
MaaKatS §-st 18! tulenev katastriiiksuse sihtotstarvete loetelu, mis on algselt sitestatud eelkdige
maamaksu kogumise eesmaérgil. Sihtotstarvete nduded maéravad, kuidas maad ja ehitisi voib
kasutada, tdpsustades eri piirkondade voi kruntide lubatud otstarvet (nditeks elamu-, dri- voi
tootmismaa). Nouded aitavad tagada piirkondliku planeeringu jdrjepidevuse, hoides dra sobimatut
voi liksteist hdirivat kasutust, nditeks tootmisettevotte rajamist elurajooni korvale. Samuti toetavad
need keskkonnakaitse, tervishoiu ja thiskondlike huvide kaitset, siilitades loodusalasid ja
kindlustades oluliste teenuste, sh koolide ja tervishoiuasutuste kittesaadavuse.

Detailplaneeringu krundi ehitusdigus on oluline detailplaneeringu tingimus, sest annab
iksikisikule ehitusdiguse, st piiritleb, mida ja millisel kujul kuhugi v3ib ehitada. See ei pruugi aga
minna kokku iild- voO1 detailplaneeringus méédratud krundi kasutamise sihtotstarbe voi
juhtotstarbega, lisaks vOib planeeringutes olla méédratud kavandatav sihtotstarve, mis tdhendab
tulevikus médratavat maa kasutamise sihtotstarvet.” Samas tuuakse kohalike omavalitsuste
praktika analiiiisis vilja, et detailplaneeringu krundi kasutamise sihtotstarbe regulatsiooni praktikas
ei kasutata ning selline Idhenemine v3ib olla vananenud (vt ptk 3.1.4).

Et mdista, kuidas praktikas sihtotstarbeid maératletakse, uurisime ka, kuidas on MaaKatS § 2
rakendamisel Riigikohus katastriliksuse sihtotstarvet tdlgendanud:

37 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse SE 598 11 ME-d.

38 Planeerimisseaduse muutmise eelnou. Veebis kittesaadav:
https://eelnoud.valitsus.ee/main/mount/docList/94826db2-d190-486b-912¢-3dd7ba994b3d#1vylIO0BFF
(09.09.2024).

39 Revisjon lk 164.
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- Katastriiiksuse sihtotstarve on digusaktidega lubatud ja nendes sétestatud korras méédratud
katastriliksuse kasutamise otstarve vdi otstarbed;*°

- Uldjuhul méirab katastriiiksusele sihtotstarbe linna- vdi vallavalitsus, lihtudes MaaKatS §-
s 18 sitestatud pdhimotetest;*!

- Ehitisteta katastriiiksusele méiératakse sihtotstarve maa tegeliku kasutuse alusel voi
detailplaneeringu koostamise kohustuse puudumisel iildplaneeringu alusel.*?

- Kinnistusraamatu kanne loob eelduse kande Oigsuse kohta, kuid ainuiiksi
kinnistusregistriosa esimesse jakku kantud kinnistu sihtotstarbest ei saa jdreldada, kas
maatiikile saab ehitada vdi mitte.*

Néhtub, et kohtupraktika kohaselt tuleb sihtotstarbe médramisel arvestada kohalikke
planeeringuotsuseid ja tegelikku maakasutust. Seega omab suuremat tahtsust tegelik olukord, mitte
kinnistusraamatusse kantud info, mida tuleks ndha pigem informatiivsena kui digust loovana.

Siiski on kohus nentinud, et kuigi voimalike maakasutuse sihtotstarvete loetelu on MaaKatS §-s
18! villja toodud, ei tihenda see, et iildplaneeringuga miératav maakasutuse juhtotstarve saab olla
vaid iiks vdi mitu §-s 18' toodud loetelus olevatest valikutest. Kohus selgitas, et ldhtuda saab
MaaKatS ja PlanS regulatsioonide kohaselt (MaaKatS § 2 p 9, § 18, § 18! ja § 182 ning PlanS § 6
p7ja9,§751g1pl8jalg4, §1261g4 p1jalg5), mille jirgi eristatakse selgelt katastriliksuse
sihtotstarvet ja maa-ala maakasutuse juhtotstarvet. Katastriliksuse sihtotstarve méératakse
iildjuhul, andes tdpsed ehitusdigused antud krundile. Maakasutuse juhtotstarve aga tdhistab
iildplaneeringus méératud maa-ala kasutamise peamist suunda ning kujundab piirkonna tulevase
arengusuuna, ilma et see otseselt sitestaks iga iiksiku maaiiksuse kasutusviisi. Uldplaneeringu
juhtotstarve voimaldab siiski moningaid kdrvalekaldeid, tingimusel et peamine kasutus jddb
vastavusse juhtotstarbega ning ei muuda planeeringu pdhilahendust.**

Teistes seadustes on kasitletud nii perspektiivset juhtotstarvet kui ka kasutusotstarbe sdtestamist.
Perspektiivse juhtotstarbe mdistet kasutab nt kinnisasja avalikes huvides omandamise seadus* §
24 1g 3 p 1, kus kinnisasja vahetamisel vahetatakse lihesuguse sihtotstarbega katastriiiksusi, kuid
erandina vOib vahetada erineva sihtotstarbega katastriliksusi, kui vahetusmaa maa-ala
iildplaneeringus kavandatud perspektiivne maakasutuse juhtotstarve vastab vahetatava
katastriiiksuse sihtotstarbele. Uldplaneeringu maakasutuse juhtotstarve on oluline ka nt
miirakategooriate =~ mddratlemiseks  virgestusrajatise,  haridusasutuse,  tervishoiu-  ja
sotsiaalhoolekandeasutuse ning elamu, roheala, keskuse, iihiskondliku hoone, tootmise ja liikluse
maa-aladel. EhS § 50 lg 3 kohaselt madratakse kasutusloaga ehitise kasutamise otstarve voi
muudetakse seda. Kasutusloaga (ka kasutusteatisega) sitestatakse kasutusotstarve iga ehitise kohta
eraldi. Ehitise kasutusotstarbed seonduvad praktikas médruse tasemel kehtestatud digusaktidega,
kus esitatakse nouded ruumide kasutamisele. Vastavaid mairusi on Eesti diguskorras kiimneid.
Naiteks on sétestatud nduded eluruumile, majutusettevottele, laste- ja hoolekandeasutustele jne.
Erinduetest tulenevalt vdivad nditeks drimaa juhtotstarbega maal asuda erineva kasutusotstarbega
ehitised, sh biiroo, kohvik ja hotell.

40 RKHKo 21.10.2021, 3-20-286/43, p 15.3; RKPJKo0 26.05.2020, 5-20-2/11, p 25.

41 RKPJKo 26.05.2020, 5-20-2/11, p 25.

42 RKHKo 21.10.2021, 3-20-286/43, p 15.3; RKPJKo0 26.05.2020, 5-20-2/11, p 25.

4 RKTKo 22.11.2017, 2-15-18582/47, p 15.2.

4 TInHKo 08.07.2024, 3-23-1390 p 9.

4 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seadus (KAHOS). - RT I, 06.07.2023, 17.
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Kéesoleva analiiiisi probleemkiisimus hdlmab ruumiandmeid, mistottu on asjakohane INSPIRE
direktiiv, mis loob digusliku raamistiku ruumiandmete infrastruktuuri loomiseks ja haldamiseks,
holmates vajalikke tehnoloogilisi, organisatsioonilisi ja andmevahetuse aspekte. INSPIRE
direktiivi pohimdtted on iile voetud RASiga, millest antud kontekstis on oluline kohaldada
direktiivist tulenevaid pdohimdtteid — andmete iihekordne kogumine, nende iihildatavus,
kittesaadavus ja teabele ligipddsetavus.*® Eelnev ilmestab histi, et kuivdrd praktikas on ebaselgust
palju, on kiisitav, kui edukalt suudame direktiivi pohimdtteid jargida. Sétestamata seaduste vahel
iihtset slisteemi ja arusaama moistetest arusaamisel, on pea voimatu rddkida andmete kdige
tohusamal viisil haldamisest ja kombineerimisest, mis iihtlasi sobituks kohalike planeeringute ja
sihtostarvete médratlemise eripdradega. Ruumiandmete vdimalikult laiapohjaliseks tootlemiseks
oleks aga vajalik jdrgida tlihtset mdistekasutust, mis on kasutatav erinevates valdkondades. Ka
praktika analiiiisis ilmnes, et juhtotstarbed on voimalik suures pildis nimekirjana iihtlustada, kuid
nende sisustamine ja rakendamine kohalikes omavalitsustes on véga erinev. Nt elamumaa
juhtotstarve tildplaneeringus sisaldab véga eriilmelisi asukohaspetsiifilisi lisatingimusi, mida on
raske Tlhtsete ruumiandmetena késitleda (vrdl nt korterite arv). Asukohaspetsiifiliste
lisatingimusteta ei ole aga juhtotstarbed omavahel vorreldavad.

Omandikitsendusi, mis {ildplaneeringu alusel seatakse, on kisitlenud ka Oiguskantsler. Eelnevat
just selles vaates, kuidas PS § 3 lg-s 1 kasutatud véljend ,,seaduse alusel annab diguse piirata
omandipdhidigust ka seaduses oleva volitusnormi alusel kehtestatud ja seadusega kooskdlas oleva
miiruse vi haldusaktiga ehk niiteks iildplaneeringuga. Oiguskantsler on vilja toonud, et
iildplaneeringus saab késitleda vaid neid teemasid, mida seadus ette ndeb. Vajaduse korral vdib
iildplaneeringus kehtestada piiranguid, kuid seda tehes tuleb jirgida koiki asjakohaseid
oiguspohimotteid ja digusakte. Kitsenduste kehtestamine iildplaneeringu alusel ei vilista siiski
kinnisasja omandamist avalikes huvides vastavalt seadusele ega ka digust nduda kahju hiivitamist
riigivastutuse seaduse alusel.*’ Seisukoht kinnitab seaduses sitestatu tipsuse olulisust. Kuivord
siht- ja juhtotstarvete mdaramine on késitletav kitsendusena, on praegu nii seaduse kui ka praktika
tasandil valitsev ebaselgus suur probleem.

Erinevate digusaktide analiiiisis selgus, et:

- Modistekasutus eri digusaktide maa kasutamise sihtotstarvete osas ei ole siisteemne ja
jarjepidev. Nt maamaksu vabastuste puhul réddgitakse segamini {ildkasutatava maa
sihtotstarbest, riigi omandis olevatest ehitistest aga samas munitsipaalmaast, kaitsealadest
jms terminitest®s. See tekitab kiisimuse, kas maksuvabastuse saamiseks tuleb
planeeringutes vastavat moistekasutust jargida. Ruumiandmete voimalikult laiapShjaliseks
tootlemiseks oleks aga vajalik jérgida iihtset mdistekasutust, mis oleks arusaadav,
siisteemne ja kasutatav erinevates valdkondades;

- Uue siisteemi loomisel peaks jirkjarguliselt parandama eridigusakte. Esmalt on vajalik
sdtestada, mille kohta kehtestatakse maa kasutamise sihtotstarve — kas kinnisasja, ehitise
voi tegevusele. Ehitise kasutusotstarvete loetelus méératud ehitise kasutusotstarbed tulevad

4 Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiiv 2007/2/EU, 14. mirts 2007 , millega rajatakse Euroopa Uhenduse
ruumiandmete infrastruktuur (INSPIRE) (ELT L 108, 25.4.2007, lk 1-14). Veebis kittesaadav: https://eur-
lex.europa.eu/legal-content/EN/TXT/?uri=CELEX%3A02007L.0002-20190626.

47 Oiguskantsleri seisukoht 07.12.2018. Omandikitsendused iildplaneeringu alusel. Veebis kiittesaadav:
https://www.oiguskantsler.ee/et/seisukohad/seisukoht/omandikitsendused-%C3%BCldplaneeringu-alusel
(25.10.2024).

48 Maamaksuseadus (MMS) § 4. - RT 1, 30.06.2024, 2.
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ehitise elukaarel ette alles planeeringute elluviimisel, st ehitusloa taotluses (EhS § 40 Ig 2
p 4). Ehitise kasutusotstarve pannakse aga diguslikus mottes paika kasutusloaga.

- Uue siisteemi loomisel on ka oluline, mis on siisteemi iild- ja ithisosa. Nt kas PlanS sétestab
tildised reeglid maa kasutamise sihtotstarvete médramiseks ning eridigusaktides peab
iildreeglitest (lildosast) 1dahtuma. Samuti on kiisimus, mis on siisteemi iihised reeglid. Nt kas
maa kasutamise sihtotstarvete muutmine kdib samade reeglite alusel. On digusakte, mis ei
viita PlanS-le kui valdkondlikule tildosale, vaid ldhtuvad hoopis MaaKatS mdistetest. Nt
kehtestatakse, et maapoue seisundit mdjutavaks tegevuseks ei ole vajalik luba, kui rajatakse
puurkaev, piirdeaed, tehnovdrk piisiva hoonestusega alal vdi elamumaa sihtotstarbega
katastriiiksusel.** Nt on keelatud kinnisasja jagada, kui jagamise tulemusena muutub
vOimatuks kinnisasja kasutamine vastavalt sihtotstarbele voi kui ei ole vdimalik
moodustada katastriiiksust’®. Samas on ebaselge, kas mdeldakse juhtotstarvet, krundi
kasutamise sihtotstarvet, katastriiiksuse sihtotstarvet voi sihtotstarvet {ildises tihenduses;

Kokkuvéttes on maa kasutamise sihtotstarvete regulatsiooni moju laiem kui planeerimis- ja
ehitusdiguse reguleerimis- ja kohaldamisala. Joonisel 1 késitletud termineid kasutatakse laialdaselt
erinevates Oigusaktides, kus need omavad ka monevorra erinevat sisulist tihendust. Kuna
erinevates 0igusaktides kasutatakse sarnaseid termineid, mis omavad sealjuures erinevat tdhendust,
vOib see tekitada segadust ja diguskindluse puudumist. Tulemuseks voib olla olukord, kus samale
moistele antakse eri seadustes erinev sisu, mis vOoib omakorda pdhjustada tdlgendamisprobleeme
ja oOigusvaidlusi. See vOib muuta maaomanike ja ametiasutuste jaoks keeruliseks arusaamise,
millised nduded vodi piirangud konkreetsele maale kehtivad, ning raskendada iihtsete ja selgete
regulatsioonide kehtestamist maa kasutamiseks.

2.3. Seosed eri tasandite maa kasutamise sihtotstarvete vahel

PlanS ei eristata ei liigi pdhjal ega iilesannete jargi siduvaid ja mittesiduvaid tingimusi.
Planeeringuid iseloomustab kohakesksus, mistottu ei ole voimalik seaduses iiheselt delda, et
teatava iilesande lahendamine toob alati kaasa omandipdhidiguse kitsendamise. Riigikohus on
seoses maakasutus- ja ehitustingimuste vaidlustamise voimalusega leidnud, et iildplaneeringust
voivad tuleneda omandipohidiguse piirangud ning jaatanud sonaselgelt detailplaneeringuga
omandi Oiguse riivamise voOimalikkust. Samasugusel jéareldusel detailplaneeringu osas on ka
oiguskirjandus. Kuigi maakonnaplaneeringud vdivad olla kohati kehtestatud kinnisasja tdpsusega,
on nendest tulenevaid omandipdhidiguse kitsendusi pigem eitatud.”!

2.4. Maa kasutamise sihtotstarvete muutmine, tiipsustamine voi tiiendamine

2.4.1. Maa kasutamise sihtotstarvete muutmise, tipsustamise voi tiiendamise iildised
lihtekohad

Enne maa kasutamise sihtotstarvete muutmise analiiiisimist, on tdhtis mdista, mis iildse on
diguslikult muutmine ja kuidas sellega suhestuvad haldusmenetluse pdhimdtted. Oiguslikult
tadhendab muutmine, et projekti olulises osas toimub muudatus, mis vdib kaasa tuua teiste isikute
diguste piisiva riive vdi on see seotud kaalukate avalike huvidega. Ka Oiguskantsler on olulise

49 Maapdueseadus (MaaPS) § 151g 8 p 7. - RT 1, 21.12.2023, 2.
30 Maakorraldusseadus (MaaKS$) § 13 Ig 4.
51 M. Toom. Detailplaneeringu diguslik siduvus ehitusloa ja kasutusloa andmisel. Magistritos 2018, 1k 21.
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muudatuse moistet analiiiisinud, leides, et kui muudatus ei too kaasa teiste isikute diguste piisivat
negatiivset diguste riivet voi ei puutu asjasse kaalukad avalikud huvid, ei ole tegemist olulise
muudatusega.>?

HMS § 54 kohaselt peab planeering kui haldusakt olema kooskolas selle andmise hetkel kehtiva
oigusega. Haldusakt on tditevvoimu antud diguslik otsus, mis reguleerib konkreetse isiku digusi
vOi kohustusi, nditeks projekteerimistingimuste andmine voi detailplaneeringu kehtestamine.
Planeeringute muutmine tdhendab vajaduse korral nende algsete regulatsioonide ja tingimuste
kohandamist vastavalt muutunud olukorrale, milleks vdivad olla nii ajakohastatud ruumiloome
nduded kui ka planeeringu elluviimise kvaliteedi tagamine. Planeering kui halduse iiksikakt kehtib
kuni kehtetuks tunnistamiseni, kehtivusaja 10puni, Oiguste realiseerimiseni vOi kohustuste
tditmiseni. Kehtiv planeering annab diguse nouda selle tingimustest kinnipidamist, kaitstes seeldbi
oiguskindlust ja isikute diguspdrast ootust.

Kiill aga tekib haldusakti kehtivuse ajal tihti olukordi, mis nduavad muudatustele reageerimist.
Muudatuste tegemine on vajalik peamiselt juhul, kui planeeringulahendused ajas vananevad ja
muutuvad arengutempo ning kvaliteedinduete tottu ebasobivaks. Néiteks voimaldab EhS teatud
ulatuses teha viheolulisi muudatusi projekteerimistingimustega, mis ei muuda planeeringu
pohilahendust. Muutmise vajadus voib tuleneda ka tildistest kvaliteedikriteeriumitest, mis loovad
paindlikkust ja vOimaldavad vastavust uutele ruumiloome pdhimdtetele. Muutmise menetlus on
siiski keeruline ja ressursimahukas, kuna see holmab kdiki tavapéaraseid menetlusetappe. Seetdttu
on soovitatav kaaluda erinevaid haldusodiguslikke meetmeid, et saavutada suurem paindlikkus ja
tagada planeeringulahenduste asjakohasus ning kvaliteet ka aja jooksul.

Nagu eelnevalt mainitud, omab muutmise seisukohalt olulist rolli avaliku huvi méératlemine.
Planeerimismenetlust sdtestavast PlanSist aga avaliku huvi moistet ei leia. Seega tuleb péérduda
HMSi poole, mis kannab endas rolli tagada planeerimismenetlustes hea halduse tava. Nii reguleerib
PlanS planeerimise protsesse, pakkudes kindlat raamistikku detailplaneeringute ja teiste ruumiliste
otsuste tegemiseks, mille korval on HMS laiem seadusandlik akt, mis késitleb {ildiselt
haldusmenetluste 1dbiviimist, sealhulgas haldusotsuste tegemist, mis pole seotud ainult ruumilise
planeerimisega. HMS sitete kohaldamine planeerimismenetluses on vajalik, kuna PlanS ei holma
koiki menetluslikke niiansse, mida HMS vdimaldab reguleerida - HMS-i sétted tulevad méngu
eelkdige juhul, kui PlanSis puudub selge regulatsioon voi on vajadus tildmenetluslike nduete jargi.
Nii PlanS kui ka HMS rdéhutavad avalikkuse kaasamist ja ldbipaistvust menetlustes, kuid PlanS
keskendub spetsiifiliselt ruumilisele planeerimisele, samas kui HMS loob laiema raamistiku
erinevatele haldusotsustele.”® Seega, ulatuses, kus PlanS ei anna erinormi, tuleb menetluses
kohaldada HMS:i sitteid.

Haldusmenetlusele on omane kaalutlusdiguse teostamine. Haldusorganil on kaalutlusdiguse alusel
oigus otsustada, kas ja kuidas haldusakti muuta vdi kehtetuks tunnistada, vottes seejuures arvesse
konkreetsest olukorrast tulenevaid asjaolusid. Antud analiilisi kontekstis on selleks PlanSis
sdtestatud iilesanded, mille vahel saab KOV kaaluda. Kui muutmine vdib kahjustada diguspirast
ootust, peab haldusorgan hoolikalt kaaluma proportsionaalsuse printsiipi ja tagajargi isiku jaoks,
kelle digusi vdi kohustusi see puudutab.’* HMS § 66 lg 2 nieb ette, et haldusakti, mis andmise ajal
oli diguspdrane, vOib tunnistada isiku kahjuks edasiulatuvalt kehtetuks, kui see on lubatud

52 Soovitused ehitusteatise menetluse korraldamise muutmiseks Tallinnas. Oiguskantsleri 27.10.2020 seisukoht nr 7-
5/201626/2005775.

33 Parrest, N. Planeerimismenetluse ja avatud menetluse vahekord. — Juridica VII/2006.

34 Haldusmenetluse késiraamat. Tartu 2004. Lk 286-288, 345-347.
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seadusega vOi kui selleks on jdetud vOimalus haldusaktis. Seega teostab haldusorgan
alternatiivsetel alustel kaalutlusotsuse, mddramaks, kas haldusakti saab muuta voi mitte. Kiill aga
on praktikas KOVe, kes vOimaldavad teatavat korvalekaldumist iildplaneeringus miératud
juhtotstarbest kuni suures ulatuses muudatuste tegemiseni, kuid samas on ka KOVe, kes soovivad
igasuguse korvalekalde kehtestada iildplaneeringut muutva detailplaneeringu kaudu. Uldisem
probleem on, et tdna puuduvad normid, mis méadraksid kindlaks kas, kuidas ja millistel tasemetel
saab erinevate maa kasutamise otstarvete vahel liikkuda ning kas 100% teatud juht- ja sihtotstarbe
osas on siiski lubatud véheolulised korvalekalded. Ndhtub, et muutmise alused on seega
alternatiivsed. Planeering annab selleks alused, millele hakkavad jargemisi lisanduma seaduslikud
alused.

Praktikas on tekitanud arusaamatusi, kuidas ldheneda {ihe haldusakti muutmisele teisega (tdpsemalt
ptk 3.4.2) ning kuidas teha sama tdpsustamise korral. Detailplaneeringut tdiendavate
projekteerimistingimuste puhul on kiisimus, kas projekteerimistingimused muudavad
detailplaneeringut sisuliselt voi tegu on iihekordsete detailplaneeringu lahendust kohendavate
tingimustega. Kuna projekteerimistingimusi késitletakse ehitusloa eelhaldusaktina, siis on
voimalik oiguslik kasitlus, kus projekteerimistingimused ammenduvad analoogselt ehitusloaga
chitise valmimisel ja sellele kasutusloa andmisel. See tdhendaks {ihtlasi, et detailplaneeringu
kehtestatud lahendust ei muudeta. Seega jadks detailplaneeringu lahendus kehtima ja seda oleks
algsel kujul vdimalik korduvalt realiseerida. Sellest tuleneb, et projekteerimistingimustega on
voimalik korduvalt tdpsustada detailplaneeringus sétestatud sama tingimust vastavalt ehitusloa
andmisest tulenevale vajadusele.

Kui aga detailplaneeringud on kehtestatud véiga tidpsete maakasutustingimustega, ei pruugi
tdpsustamine enam voimalik olla, sest lahendus on néiteks ehitise kasutamises sihtotstarbe tdpsuses
selline, kus enam tdpsemaid kategooriaid lisada ei ole vdimalik. Niivord tdpsete tingimuste
seadmiseks peavad esinema mdjuvad diguslikud pdhjendused, mis oma olemuselt vdivad olla
detailplaneeringu pohilahenduse osad. Néiteks naaberdiguste kaitsest tulenevalt ei pruugi alati
tapsustamine olla voimalik ning tuleb asuda detailplaneeringut muutma. Praktikas on tdstatunud
kiisimus, kas projekteerimistingimuste alusel kavandatu elluviimiseks oleks vGimalik sdlmida
haldusleping, sarnaselt PlanS §-s 131 toodud vdimalusele, kus detailplaneeringu menetlemisel saab
s0lmida halduslepingu planeeringukohaste rajatiste véljachitamiseks.

Naiteks voib projekteerimistingimuste elluviimine osutuda vajalikuks olukorras, kus on kasutatud
PlanS § 125 alusel kaalutlusotsust, loobudes detailplaneeringust ja asendades selle
projekteerimistingimustega vastavalt EhS §-le 26. Uhelt poolt vdib argumenteerida, et PlanS § 125
lg 5 rakendamisel, kus toimub ehitamine juba vilja kujunenud keskkonnas, puudub vajadus
avalikult kasutatavate teede vOi tehnorajatiste tdiendavaks véljaehitamiseks. Teiselt poolt vdivad
tekkida olukorrad, kus uue hoone piistitamine olemasoleva hoonestuse vahele tekitab olulist moju
olemasolevatele teedele vai tehnorajatistele. Sellisel juhul vdiks kohaliku omavalitsuse ja arendaja
koostd0s olla asjakohane leida diguspérane lahendus.

Oluline on oiguslikult panna paika tdpsustamise tdhendus — tdpsustamine on planeeringus
varasemalt késitletud teema voi selle teema lahendusele selgemate tingimuste andmine, mitte uue
teema lahendamine. Projekteerimistingimusi vOiks seega késitleda eraldiseisva iihekordse
haldusaktina, mitte planeeringut muutva dokumendina.>> Samas on praktikas tdusetunud kiisimus

3Vt ka Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi tellitud analiiiis ,,Ehitise elukaare Oigusruumi
digitaliseerimiseks kohandamine®, 1k 87.
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planeeringute paindumatuse ning kohanemisvdime puudumise osas. See tdhendab, et aktiivsema
arengutempoga asukohtades vananevad planeeringulahendused peale kehtestamist {isna kiiresti.
Planeeringulahenduste vananemine tostatab aga kiisimuse nende muutmisest. Planeeringute
muutmine on sétestatud PlanS §-s 73, 93 ja 142. Kuigi muutmise menetlus erineb kaasatavate ringi
mottes tavapdrasest menetlusest, tuleb siiski ldbida kdik seaduses sétestatud menetlusetapid,
mistottu peetakse menetlust koormavaks ja ressursimahukaks.

Kui haldusakti muutmiseks tekib vajadus, on oluline teada, kellel on selleks ndudedigus ning
millistel tingimustel toimub haldusakti uuendamine. Haldusakti muutmise algatab kas haldusorgan
ise vOi isiku taotlusel, kes leiab, et haldusakt on tema suhtes Oigusvastane. Haldusorgan on
kohustatud menetlust alustama, kui see on avalikes huvides vdi kolmandate isikute diguste
kaitseks. Kui haldusorgan on menetluse juba 10petanud, on selle uuendamine keeruline ja piiratud,
kuna menetlusosaliste Oiguspdrane ootus nduab Idpetatud menetluse 10plikkust. Menetluse
kergekéeline uuendamine kahjustaks usaldust menetluse tulemuse piisivuse ja siduvuse suhtes ning
seaks ohtu menetluse tohususe ndude, mille eesmérk on hoida haldusmenetlus selge ja 1oplikuna.
Seetottu sdtestab HMS § 44 1g 1 ammendavad juhud, mil menetlust saab uuendada, et tagada
oiguslik kindlus ja viltida tarbetuid menetluslikke kordusi. HMS § 44 1g 1 nieb ette neli juhtumit,
kus haldusorgan vdib menetluse menetlusosalise taotlusel uuesti avada, nditeks kui haldusakti
aluseks olnud asjaolu voi digusnorm langeb édra voi kui ilmnevad uued tdendid, mis ei olnud
menetluse ajal kittesaadavad. Samuti vdimaldab seadus menetluse uuendamist, kui kohtuotsusega
on tuvastatud, et haldusakt anti pettuse, dhvarduse vdi muu digusvastase mojutamise tulemusena,
vdi kui on tithistatud kohtuotsus, millel haldusakt pdhines.>®

Analtitisi raames on haldusakti siduvusel oluline tdhendus planeeringus méératud tingimuste
rakendamisel ja sellel, kas neid voib muuta. HMS § 54 sétestab iildpohimdtte, mille kohaselt peab
planeering kui haldusakt olema vastavuses selle andmise hetkel kehtiva digusega, sealjuures
hilisemad digusnormid ei mojuta haldusakti kehtivust. Planeeringute kehtivuse kaitse on vajalik,
et tagada diguskindlus — planeeringuid ei késitleta loamenetluses eelhaldusaktidena ning need ei
maéra siduvalt, nditeks, ehitusloa tingimusi. See tdhendab, et isikul peab olema vdimalus rakendada
planeeringus sdtestatut ja saada vajalikud load ka hiljem kehtima hakanud nduetest sdltumata.
Oiguskirjanduses ja kohtupraktikas on réhutatud planeeringute pikaajalisuse ja stabiilsuse tihtsust,
sest planeeringutingimused on kokku lepitud pdhjalikus, avalikkust kaasavas protsessis —
haldusakti digusjdudu ei tohi murda.’’” Planeeringulahenduse siduvus toetab kolmandate isikute
diguste ja avalike huvide kaitset, tagades, et kord kehtestatud lahendus piisib stabiilsena.’®
Kinnistuomaniku muutunud huvide vdi muude uute asjaoludega arvestamine peab toimuma uue
detailplaneeringu kehtestamise vormis.>

Téahele tuleb panna, et haldusakti muutmine puudutab haldusaktis kehtestatud tingimusi, mitte selle
pohjendusi. Seega, kui konkreetset andmekogu reguleerivas digusaktis pole andmetele selgelt
antud Oiguslikku tdhendust, jddvad need andmed informatiivseks. Néiteks EHRis sisalduvatel
andmetel on iildjuhul informatiivne ja statistiline tdhendus, kuid teatud juhtudel, nt ehitus- ja
kasutuslubade voi ettekirjutuste puhul, on neil EhSi alusel ka diguslik tdhendus. Andmekogude

6 Haldusmenetluse késiraamat. Tartu 2004, 1k 32, 242-243.

S7RKHKm 17.05.2017, 3-3-1-88-16, p 14.

38 RKHKo 13.06.2003, 3-3-1-42-03, p 20.

% TInRnKo 27.01.2005, 2-3/217/05, p 15; TInRnKo 24.08.2005, 2-3/944/05, p 8; TInRnKo 06.09.2005, 2- 3/650/05,
p1l.
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andmetele antakse diguslik tihendus ainult seadusega, mistottu pole informatiivsust vaja digusaktis
eraldi deklareerida.

Kohtupraktika pinnalt, mis késitleb projekteerimistingimusi, detailplaneeringuid ja
maakonnaplaneeringuid, saab vélja tuua, mida on peetud planeerimislahenduse olemuslikuks
muutmiseks ja mida mitte:

Maatulundusmaale rohevorgustikus asuvale alale projekteerimistingimuste andmine parkla
rajamiseks muudab detailplaneeringu olemuslikku lahendust, kuivord see toob kaasa
piiranguvo6ndi vihendamise;®°

Kolmandate isikute kinnistule sdidutee asukoha muutmine ei ole detailplaneeringu
olemuslik muutmine, sest krundisisese sissesdidutee asukoha muutmine on kinnisasjalt
viljasoidu reeglite muutmine, mitte kogu planeeringuala puudutava juurdepdésutee
imberkorraldamine,®' samas detailplaneeringuga kindlaks méiratud juurdepéisuteedele
uute juurdepiisude lisamine on planeeringulahenduse olemuslik muutmine;®?

Kui projekteerimistingimused voimaldavad detailplaneeringus ette ndhtuga vorreldes kuni
10% vorra korgema hoone piistitamisest, ei ole tegemist olemusliku muutmisega, sest antud
juhul tehtud tipsustused ei muutnud iildplaneeringut;®*

Siiski ei saa kohtupraktika kohaselt asuda seisukohale, et seadusandja eesmérgiks oli
olemusliku muudatusega vélistada olukorrad, kus projekteerimistingimustega voidakse
muuta iildplaneeringut;®*

Detailplaneeringujérgse sihtotstarbe muutmisel on tegemist detailplaneeringu olemusliku
muutmisega;®

Kui ehituskeeluvoondi nihutamisel ehituskeeluvoond védheneb, on tegemist olemusliku
muudatusega;®¢

Siinkohal on oluline, et vdiksemad kdrvalekalded ei tohiks kohtu hinnangul viia kasutusloa
andmisest keeldumiseni, kui need ei riiva avalikke huve ega kellegi digusi. Sellistel juhtudel
on padeval asutusel kaalutlusruum otsuste tegemisel, hinnates muudatuste olulisust ja
nende mdju;®’

Tee eelprojekt méangib olulist rolli tee asukoha kavandamisel, olles tee projekteerimise
esmane etapp. Samas ei ole eelprojekt regulatiivse toimega otsustus, vaid omaniku visioon
kavandatavast teest. Siduvaks muutub projekt alles siis, kui selle alusel viljastatakse
ehitusluba. TeeS § 19 lg 6 kohaselt saab uue tee rajamine ja projekteerimine toimuda vaid
kehtestatud iild- voi maakonnaplaneeringu alusel. Kolleegium ndustub, et trassi 10pliku
oigusliku médramise eelduseks on teemaplaneeringu algatamine ning vajadusel
iildplaneeringu muutmine.®

0 TInHKo0 24.04.2024, nr 3-23-1092, p 9.
1 TInHKo 22.08.2022, nr 3-22-829,p 11.
62 TInHKo 26.04.2021, nr 3-21-1825, p 27.
6 TInHKo 03.12.2021, nr 3-21-1646, p 10.
¢ TInHKo 30.04.2020, nr 3-20-158, p 30.
6 TrtHKo 22.06.2021, nr 3-20-2182, p 17.
6 TInRnKo 23.11.2022, nr 3-21-2644, p 7.
67 RKHKm 04.10.2017, 3-17-505, p 9.

8 RKHKo 20.12.2011, 3-3-1-59-11, p 15.
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Seega saab jireldada, et olemusliku muudatusega on tegu juhul, kui see toob kaasa suuremahulisi
muudatusi. Kui tegu on mitteolulise muudatusega, siis vOiks lubada planeeringulahenduse
kohandamist nditeks projekteerimistingimustega voi ehitusloa staadiumis. Sellisel juhul peavad
korvalekalded olema selgitatud vastava haldusakti seletuskirjas ning need peavad 1dhtuma HMSi
nduetest. Projekteerimistingimustega saab KOV anda mairku, et planeeringulahendus on
vananenud ning anda uued tingimused planeeringu elluviimiseks. Isikul peab olema vdimalik kaasa
radkida tingimuste proportsionaalsuse osas. Eelnevale tuginedes saab viita, et diguskorras on
nditeid, kus maakasutustingimustest on vdimalik hilisemates menetlustes kdrvale kalduda ning
selle mitte lubamine oleks ebamdistlik. Samas on digusaktides esitatud lahendused ebasiisteemsed
ning need leiavad kajastamist peamiselt kohtuvaidlustes. Projekteerimistingimustega antud
voimalus tdpsustada hoone kasutamise otstarvet ei {ihti detailplaneeringu krundi sihtotstarbega,
kuna viimane peaks olema oma olemuselt {ildisem tingimus. Lisaks on tédpsustamise vajadus
oluliselt laiem ja praktikas ka pohjendatud (nt toostuse, ettevotluse vms sihtotstarvete osakaalu
muutmine). Planeeringumenetluste efektiivsuse vaates on siinkohal oluline ka andmepdhine
lahenemine. Planeeringute muutmine ei tohiks 1dppastmes olla késito6 — suunduda tuleb selles
suunas, et andmed on masinloetavad.

2.4.2. Maa kasutamise sihtotstarvete muutmise, tipsustamise ja tiiendamise seosed
erinevate planeeringuliikide vahel

Maa kasutamise sihtotstarbe muutmise, tépsustamise ja tdiendamise seosed erinevate
planeeringuliikide vahel on diguskorras mitmel erineval viisil reguleeritud. EhSis ja PlanSis on
mitmesuguseid diguslikke voimalusi, kuidas ning millistel tingimustel saab iihe haldusakti abil
muuta varasemat, hierarhias kdrgemal olevat. Néiteks voib lildplaneeringu raames teha ettepaneku
maakonnaplaneeringu muutmiseks, detailplaneeringu abil saab muuta {ildplaneeringut voi
kasutusloa andmisel voib kaaluda ehitustegevust erinevalt ehitusloast. Vt tipsemalt
planeeringuliikude ja lubade muutmisvdimaluste kohta analiiiisi Lisa 1.

Nahtub, et planeeringute muutmise ja tdpsustamise diguslikud alused ning nende rakendamine on
PlanSi raames ebaselged ja vastuolulised. Uhelt poolt puudub iihtne ja jirjepidev siisteem erinevate
planeeringuliikide muutmise ja tdpsustamise regulatsiooniks, teiselt poolt ei ole siisteemne ka nii-
oelda alt iiles muutmise voi tipsustamise temaatika. Oiguslikult on ebaselge, mis on planeeringu
muutmise ja tdpsustamise erisus. Niiteks on osasid planeeringuliike lubatud muuta
teemaplaneeringu koostamise kaudu, samas kui teemaplaneering on planeeringus varem
lahendatud teema detailsem versioon.

Olemasolevate haldusaktide (planeeringute ja lubade) tdpsustamise vajadus on omapérane ehitus-
ja planeerimisdiguse valdkonnale. Muudes haldusdiguse valdkondades suunatakse isik haldusakti
muutma, nditeks uuenenud asjaolude tottu. Selle vajaduse on tdenéoliselt tinginud kohmakate ja
ressursimahukate menetluste ldbiviimine. Eraldiseisev kiisimus on, kas tdpsustamine arvestab
piisavalt kolmandate isikute diguste ja avalike huvidega.

Ebaselge on, mil mééral erinevad seaduslikud alused muutmiseks olukorras, kus soovitakse muuta
liigilt kdrgema astme planeeringut. Nt ndeb PlanS § 142 ette alused iildplaneeringu muutmiseks
detailplaneeringuga, mis on nt korguspiirangu muutmine. Samas on seadusandja jatnud
sitestamata, kuidas kiituda olukorras, kui PlanS § 142 Ig-s 1 kehtestatud aluseid ei esine. Uldreegel
on, et detailplaneeringu koostamisel tuleb ldhtuda iildplaneeringust. Jadb selgusetuks, kas nii-oelda
viheoluliste tingimuste muutmise liink Oiguskorras tdhendab, et detailplaneeringuga ei voi
iildplaneeringust korvale kalduda voi vastupidi, kuivord praktikas aktsepteeritakse vdheolulisi
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korvalekaldeid ning neid menetletakse detailplaneeringu koostamisel. Oiguslikud reaktsioonid
vastavale olukorrale on erinevad, nt ndutakse igasuguste iildplaneeringust erinevate lahenduste
eraldi vdljatoomist koostatavas detailplaneeringus.

Riigi tasandi planeeringute muutmine ja tdpsustamine on diguslikult jiik. Uhest kiiljest kisitletakse
riigi tasandi planeeringuid pikaajaliste strateegiliste dokumentidena, mis ei oma isikute diguste
vaates siduvat tdhendust. Samas ldhtutakse olulisel médral nendes kehtestatud piirangutest, nt
rohevorgustiku paiknemine. KOVid ndevad praktikas vajadust inimeste jaoks planeeringute
tingimusi leevendada. On eraldi kiisimus, mil médiral on KOVil véimalik tingimustest korvale
kalduda, nt tdiendava analiilisi tulemusel riigi tasandi planeeringutest tulenevatest suunistest
olukorras, kus ka iiksikisikutel puudub ndudedigus peale kaebetihtaja moodumist riigi tasandi
planeeringute muutmiseks. Kui KOV {iritaks oma garantiid kasutades enda eest seista, puudub
selleks tdnasel pdeval menetlus. Seega on arutelu koht, kas PlanS § 73 peaks olema iimber
kirjutatud viisil, mille jirgi KOV peaks saama lihtsamini maakonnaplaneeringuid muuta.

Samuti puudub kindel praktika olukorra kohta, kus soovitakse anda iildplaneeringust korvale
kalduvaid projekteerimistingimusi. Ei ole tiheselt moistetav, kas sellisel juhul tuleb analoogia
korral ldhtuda samuti PlanS §-st 142. Kuna projekteerimistingimused asendavad hajaasustuses
detailplaneeringut, siis tekib diguslikult jaik olukord, kus iildplaneeringus kehtestatud lahendust ei
saa iildse vastavalt oludele kohendada. Oiguseksperdid on niitena vilja toonud olukorra
mobiilsidemastide rajamise osas, mille puhul planeeringute koostamine ei ole ndutav, kuid moju
kolmandatele isikutele voib olla mirkimisvéddrne. Planeeringute ja maa kasutamise sihtotstarbe
(juhtotstarbe) vahelise seose loob EhS § 12 1dige 2, kuid pelgalt masti ehituseks planeeringu
koostamine on tavaliselt ebaproportsionaalne. Planeeringute rakendamise seisukohast ei tohiks
iiksikute rajatiste ehitamine jddda takistuseks ainult maa kasutamise sihtotstarbega vastuolu tottu.
Samas nouab selliste rajatiste rajamine ehitusloa andmise etapis pohjalikku kaalutlusdiguse
teostamist. Riigikohus on rohutanud, et ehitusloa andmisel voi kohtumenetluses esitatud
pohjendused peavad vdimaldama tuvastada, et puudusid alternatiivsed asukohad, mis oleksid
vihem riivanud maaomanike digusi. Kui selliseid pohjendusi ei ole esitatud, ei saa kolleegium
veenduda ehitusloa sisulises diguspérasuses.®’

Kokkuvdéttes puuduvad korgema astmete planeeringute muutmise erisitted, samas ei saa viita, et
nende elluviimisel ei tekiks tdpsustamise vOi aja- ja asjakohasuse kiisimusi. Kui muutmiseks ja
tdpsustamiseks sitteid ei ole, koormab see iilelila menetlust. Samuti puudub jérjepidevus voi
seaduspéra selles osas, miks iihte haldusakti saab muuta ja tdpsustada ning teist ei saa.

¢ RKHKo 11.10.2019, 3-15-2232, p 11.
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3. RAKENDUSPRAKTIKA ANALUUS
3.1. KOV rakenduspraktika

Rakenduspraktika analiiiisi jaoks koguti intervjuude kéigus infot viie viljavalitud omavalitsuse
iildplaneeringu koostamise ja rakendamise kohta:

1. Saue Vallavalitsus
2. Pidrnu Linnavalitsus
3. Elva Vallavalitsus
4. Tartu Linnavalitsus
5. Tiiri Vallavalitsus

Maakasutuse juhtotstarvete mddramine on iiheks iildplaneeringu peamiseks iilesandeks. KOV
territooriumi osadele maératud juhtotstarbed moodustavad tildplaneeringu ruumilise lahenduse
selgroo, ,,juhtotstarve on iildplaneeringu kogu filosoofia, ...ilma juhtotstarbeta iildplaneeringut ei

ole olemas*.”°

Strateegilisel tasandil suunavad maakasutuse juhtotstarbed kohalikku elu, selle ruumilist olemust
— seda, ,kuidas me territooriumi kasutame* ja millist ,,ruumi kujundame tulevikuks®.
Pragmaatilises vaates annavad maakasutuse juhtotstarbed voimaluse suunata asustuse arengut ja
tagada teenuste kéttesaadavus:

Kuigi ka sellest on rddgitud, et unustame juhtotstarbed, késitleme ainult ruumitihedust ja korgust,
Jja ldbi selle ruumi kasutamise olemust. Aga otstarbed on ikkagi viga-viga pragmaatiliselt 6eldes
vajalikud. Ldbi otstarbe sa mddrad elurajoonis teenused ja hariduse ja kultuuri. Kui ma votan X
elurajooni anno 19935, siis seal jooksid ringi hulkuvad koerad, seal oli vosa ja 10 barakki. Ja
praegu on seal elurajoon ja selle sees on lasteaed, selle sees poe ehitamise voimalus, mis ootab Y
puiestee ldbimurret. See tihendab seda, et kui sa neid alasid ei oleks reserveerinud lasteaiale voi
koolile voi poele, siis need oleksid juba elamumaad koik, lausaline elamute vaip.

Elamualade juhtotstarvete eristamise 14bi - 14bi elamutiiiibi ja sellega seotud hoonestuse tiheduse -
mdjutavad juhtotstarbed ka elamise laadi (nt linlik voi #irelinlik). Uksikisiku (ja ka ettevdtte vms
organisatsiooni) vaates annavad lldplaneeringu maakasutuse juhtotstarbed ,,mingi kindluse
inimestele selles, mis nende kodu timber toimub*.

Sellisena rakendatuna toimivad juhtotstarbed iiheaegselt nii maakasutuse vdimaldajana kui ka
keelajana. Juhul kui iildplaneeringus ei ole méératud teisti, siis voimaldatakse juhtotstarbe kohast
maakasutust ja keelatakse maakasutus koigil muudel otstarvetel:

...paratamatult need juhtotstarbe voimalused voi ka maakasutustingimused on tegelikult
reaalsuses eraomandi piirangud. Piirangud, mis on planeerimisseaduse alusel iildplaneeringule
tiheks itilesandeks antud. Seega, juhtotstarbe seadmine on iildplaneeringuga seadusega lubatud
piirangute seadmine.

Tapsemalt on juhtotstarbe voimaldav ja keelav sisu avatud juhtotstarbe definitsioonis (vt allpool).

70 Tsitaadid périnevad KOV planeerimisspetsialistidega ja nende konsultantidega libi viidud (riihma)intervjuude
vastustest.
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Uldplaneeringus méiratud juhtotstarbed saavad oma konkreetsema sisu nd madalamal tasemel
maakasutust ja ehitustegevust suunavates dokumentides — detailplaneeringute krundi kasutamise
sihtotstarvetes, projekteerimistingimustes, ehitise kasutamise otstarvetes ehitus- ja kasutuslubades,
kinnistu kasutamise sihtotstarvetes (vt allpool). Peamiseks viljakutseks asustuse ja teenuste
ruumilise arengu suunamisel iildplaneeringu maakasutuse juhtotstarvete abil on iildplaneeringu kui
pika vaatega strateegiadokumendi muutumatus kehtivuse perioodil ruumilise arengu vajaduste
muutlikkuse kontekstis. See puudutab nii vOimalike juhtotstarvete valikuid kui ka muutusi
arusaamas, milline on hea ja/vdi realistlik ruumiline areng. Koiki tulevikus vaja minevaid
juhtotstarbeid pole alati vdimalik tildplaneeringu koostamise hetkel ette ndha. Muutunud on ja
kindlasti muutub ka tulevikus see, millistes asukohtades KOV territoriaalsed kogukonnad soovivad
erinevaid ruumikasutusi, aga ka see kuivord 14bi pdimituna voi (juhtotstarvete alusel) eraldatuna
nad soovivad ruumilisi praktikaid tulevikus néha.

Sageli on iildplaneeringus esitatud maakasutuse juhtotstarbe formaalne definitsioon, mis KOV
iiksuste puhul varieerub. Nditeks Elva valla iildplaneeringus on kokku vdetud juhtotstarvete
tdhendus valla ruumilise arengu suunajana seoses muude tingimustega:

Uldplaneering mdrab iildised ehitus- ja kasutuspohimétted ning tipsed tingimused maakasutuse

Juhtotstarvete kaupa. Oluline on tdhele panna, et jargnevalt esitatud tildpohimotted kehtivad koos
maakasutuse juhtotstarbe kohaste tingimustega, ... . Maakasutuse juhtotstarve on territooriumi
kasutamise valdav otstarve, mis annab kogu mddratletud piirkonnale véi kvartalile edaspidise
maakasutuse pohisuunad. Juhtotstarbe mddramine iildplaneeringus ei tdihenda maa-ala
automaatset teisel eesmdrgil kasutuselevottu voi maakasutuse (katastritiksuse) sihtotstarbe
muutust vorreldes senise kasutusega. Maad saab senisel otstarbel kasutada, kuni seda soovitakse.
(Elva valla iildplaneering)

Tartu linna tildplaneeringus on rohutatud juhtotstarvete tihendust planeerimistegevuse praktikas,
seoses detailplaneeringute jms koostamisega:

Uldplaneeringuga mddratud maakasutuse juhtotstarve on aluseks detailplaneeringute
koostamisele, projekteerimistingimuste, iildiste ehitustingimuste, sh arhitektuurinouete, ehitus- ja
kasutuslubade viljastamisel kasutusotstarvete mddramisele ning krundi otstarbe muutmisele juhul,
kui muutmisega ei kaasne ehitustegevust.

Juhtotstarbed suunavad maakasutust ja ehitustegevust koos muude iildplaneeringu tingimustega,
sealhulgas asustusiiksuste (nt Tartu linn), asumitele (nt Elva vald), arengualade (Tartu linn, Parnu
linn), jms territooriumi osadele (nt ka miljodvaartuslikud alad) madratud tapsustatud maakasutuse
ja ehitustingimustega.

3.1.1. Juhtotstarvete mddramise alused rakenduspraktikas

Maa-aladele juhtotstarbe méiramine UP koostamisel on eelkdige KOV ruumilise arengu visiooni
ja eraomanike huvide tihildamise tulemus. Oluliseks ldhtekohaks on varasemate iildplaneeringute
maakasutuse juhtotstarvete kaardid. Uldjuhul iseloomustab maa-alade juhtotstarbeid ajaline
plisivus — olulise pdhjuseta olemasolevate juhtotstarvete radikaalset muutmist uue iildplaneeringu
koostamisel ette ei voeta.

Erandjuhtumiks — t3si, seoses haldusreformiga, viimasel kiimnendil viga levinud erandiks - on
KOV fiiksuste ithinemisel paratamatult vajalikuks osutunud juhtotstarvete iihtlustamise vajadus
ithinenud KOV {iksuste uutes iildplaneeringutes. Samuti motestati peale reformi uuesti ka senisest
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ulatuslikuma ja mitmekesisema haldusterritooriumi ruumilise arengu visioonid ning enamasti
loobuti viikevaldade no eelmise perioodi iildplaneeringute arengulisest optimismist. Naiteks Tiiri
valla uues tildplaneeringus vdhendati olulisel mééral linnaiimbruse ja vdikekeskuste (alevike) uute
elamu-, dri- ja tootmise maa-alade ulatust. Tagasihoidliku kinnisvaraarenduse ja madala ndudluse
tingimustes on selline ehitusdiguse vdhendamine suhteliselt valutu. Korge elamu-, dri-, ja
tootmismaa ndudlusega piirkondades on juhtotstarbe muutmine oluliselt keerukam.

Juhtotstarvete madramise alguspunktiks on n6 alusmaterjalidest tulenevad otstarbed:

Aluseks eelnevad strateegilised dokumendid (maakonnaplaneering, eelmine iildplaneering),
erinevad sisendid ametkondadest (muinsuskaitse, keskkonnaamet, pollumajandus- ja toiduamet
jm).

Oluline roll on ka iihiskondlikul huvil, mida sdnastavad KOV planeerimisspetsialistid koostdos
konsultandiga ning véljendavad kohalikud volikogud. KOV on iithiskondliku huvi subjekt:

...mitte ametnikud, vaid volikogu. Kui me peame demokraatiat parimaks voimalikuks tihiskonna
toimimise vormiks, siis on need meie austatud volinikud, kes on jumala saadikud.

Ideaalis peaks iildplaneering kaitsma iihiskondlikku huvi, mis ei ole samavééirne avaliku huviga,
vaid sellest laiem:

...ma ei kasutaks siin sona avalik huvi. Avalik huvi, see on koigi huvi. Mina iitleksin, et see on
tihiskondlik huvi. See tagab odiguse elamisele, téotamisele, liikumisele, puhkamisel, haridusele,
kultuurile, diivanispordile ka. Uhesénaga seal on iihiskondlik huvi, mitte avalik huvi - majanduslik,
sotsiaalne ja kultuuriline. Avalik huvi tihtipeale ei tdhenda majanduslikku huvi. Aga tihiskondlik
huvi tdhendab ka tockohtade teket ja sdilitamist, ja raha teenimist.

Praktikas rakendatakse seda iihiskondlikku huvi muutuste saavutamiseks kiillalt véiikese
territooriumi osa kohta:

...nditeks, kui me ikkagi mingit tootmist tahame vilja puksida linnast, siis me seame ehitamise,
hoonete laiendamise keelu. Kas see tuleb ldbi juhtotstarbe voi see tuleb arhitektuuri tabeli
tingimuse, aga tuleb. Nditeks raudtee lahkumine Vdike kaare ja Lehola, Tartu Milli iimbruses.
Seal on meil seatud tingimused, uusi tootmishooneid ei tohi ehitada ega olemasolevaid laiendada
peale ja korvale. Et jouda strateegilisi eesmdrgini, sinna teha dri- ja biiroohooned.

[Keelud] soltuvad kohast. Neid kohti on viga vihe, kus me oleme viga ranged ehituslikud
piirangud pannud. Ainult seal, kus meil on selge taotlus, et tehas liheks dra. Seal Lubja-Staadioni
nurga peal, see vana postkast. Seal sisuliselt me oleme pannud mitte viga tugevalt, aga ikkagi me
oleme piirangu peale pannud, et soosida seda. Kusjuures omanik ise on selle ideega vilja tulnud,
et soosida sealt tehase draminekut ja korterite tulekut. Tehas haiseb plastmassi jdrele, sealt tuleb
keemiat.

Hoolimata KOV suurest plaanist, ruumilistest eesmarkidest ja kaitstavast iihiskondlikust huvist on
peamiseks teguriks, millest sdltub see, kas juhtotstarvet saab (peetakse otstarbekaks) muuta
planeerimisprotsessis, kinnistu omaniku soov ja/voi nousolek.

Avalikustamise kdigus [omanikud] avaldavad oma arvamust, mis ei pruugi iildse eskiisi motet
edasi kanda. Esialgne eskiis on mingi visioon, linna visioon. Siis tulevad omanikud ja hakkavad
kaasamise kdigus kaasa rddkima.
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Meie kaasamine oli ju niimoodi, et meil oli meeletult neid avalikke koosolekuid ja iildplaneeringu
avalikustamist. Aruteludest ldks koikidele tartlastele postkasti teavitus. See tihendab, et koigil oli
voimalus teada saada, et iildplaneering on joudnud sinna, kus ta on joudnud ja niiiid on voimalus
seal kaasa rddkida. Muidugi seda kahjuks voi onneks kasutasid ka paljud dra ja arvasidki. Aga
mina ei kujuta ette, kuidas koikidele kinnistutele, kus sa nded ette otstarbe muutmist, saadaksid
kirja.

Lopptulemus soltub nii argumendi veenvusest kui ka kompromissivoimest:

Olemasolevat olukorda muuta on peaaegu voimatu. Kui me tahaks, et riik ei peaks enam poldu
elamute korval, siis see oli ka viiga raske voitlus. Terve maaeluministeerium oli siin, maskid ees:
Kuidas te ikkagi julgete, meie viljavarud ja koik on tdhtis, julgeoleku kiisimus?

Selles mottes ongi viga keeruline, et neid huve kaaluda. Koneosavus ja kompromissitamine annab
tulemuse. Koigepealt pohjendame, et siin on potentsiaal areneda kiiremini, kui mujal. Haage ja
llmatsalu, kus me tahtsime olemasoleva asustuse kasvamist, et tekiks elujouline kogukond, poed,
seltsid ja vdirgid, et seal rohkem rahvast oleks, seal anti juurde. Aga siis meil oli nditeks Vorbuse.
...See joeorg ja siis kiingas raudtee ja maantee vahel. Panime elamumaaks. Aga selle votsime
lopuks maha. Et see on tdiesti kontekstist viljas uusasum. Ja neid oli veel selliseid.

Modnikord KOV iihiskondlik huvi ja eraomaniku huvid kattuvad, monikord mitte:

Oiguslikus méttes on juhtotstarbeid rakendada keeruline kui all ei ole tiihi pold. ... Praegu on seal
nditeks tiihjad garaazid voi vanad garaazid. Ja me tahaks, et sinna tuleks hoopis dripiirkond.
Omanikud ei tule mottega kaasa ja jddbki realiseerimata. Hdsti keeruline on kuidas
Juhtotstarvetega pdriselt saaks suunata ruumilist arengut? ... ...muidugi omaniku tahtest soltub
vdga palju, aga mul on kaks ndidet - tiks on Tarmeko tehas sobra tdnava ddres, millele pandi peale
tootmismaa jdtkumise piirang ja ka Rebase tinava piirkond, kus on niiiid need valged majad. Ja
tootmine enam ei laienenud ja kasutus muutus. Ja teine on Fortuuna kvartal, kus me seadsime
ehitamise piirangu nendele vanadele puitmajadele. Uut ehitusoigust ei saanud, Sa said ainult selle
ehitusoiguse, mis niitid on realiseerunud. Seal on 20 aastat aega votnud. Aga see elurajoon on
kerkinud hoopis teise mudeliga, kui seal oleks tavapdraselt jéitkunud. Et see on, see on niitid see
avaliku huvi vabaduse ja selle koige vahelise tasakaalu otsimine. ...

Vilijandi maantee COOP kauplus on meie ndidisjuhtum. Kiisimus ei ole mitte oiguslikkuses, vaid
kas me tahame, et seal sdiliks teeninduskeskuse, sellise mikroskoopilise teeninduskeskuse, voimalus
voi mitte. Aga tegelikult, kuna tekkis Maarjamoisa COOP, siis me eriti ei poe, see vahemaa on
vdga vdikene ja pood on ju parem. Aga on piirkondi, kus oleme kaupluse dra kaotanud, ei ole
suutnud takistada.

Linnaaianduse maa-ala juhtotstarbe loomise ja méddramise peamiseks pohjuseks on kodanike ja
nende tihenduste aktiivselt ja hddlekalt vdljendatud huvid:

...ma mdletan, et eriti kuum oli linnaaianduse teema. Koik need linnaaianduse inimesed tahtsid
ehitusoigust, et sibulapeenraid panna viiekorruseliste majade katustele. Selline liitkumine oli ja siis
me lasime igale poole linnaaiandust [mddrata].

Maaomanike huvide kaalumine on kompromisside kunst, sest huvid vdivad olla vastuolus
ithiskondlike huvidega vdi siis omavahel:
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...kaasamine on viga oluline, avalikustamine. Koige hullem on see, et sa saadki tdpselt vastuolulise
sisendi - naaber iitleb mina tahan siia seda, omanik iitleb, et mina ei taha siia seda. Ja sina siis
kaalud kahte vaadet. Koostamisel kaks aastat kulutati selle peale.

Pealegi, omanike huvid voivad muutuda:

Aktuaalsena on Opetaja 5 juhtum, mis on kiill suhteliselt 6hukene praktika. See ei ole piiris hea
praktika. Olemasolev otstarve on iihiskondlike hoonete maa, Maarja koguduse jaoks. Ja me
mddrasime eelmise planeeringuga ta drimaaks neilt nou kiisimata. Ma ei mdleta, miks ausalt, ma
ei mdleta ja niitid me mddrasime tagasi tihiskondlike hoonete maaks. Et just selles hirmus, et mis
oigusega mddrasime ta drimaaks. Ja niitid muidugi tahavad nad seal dri teha.

See Opetaja 5 ei ole niiiid mingisugune reeglipéirane kiitumine ja see on tegelikult apsakate rida,
seda ei ole motet siin afiseerida on ju. No juhtus.

Kaasamisprotsesside moju juhtotstarvete madramisel on KOV {iksuste 1dikes vdga erinev.
Uldprintsiibina on rohkem sisendit ja ka vaidlusi, kompromisside otsimist suuremates kiirema
arenguga KOV iiksustes, samas kui vdhese maa ndudlusega KOV iiksustes on juhtotstarbeid
»lithtsam* méérata ja muuta:

..ettepanekuid tuli, kui keegi ndgi, et tal oli kaardi peal midagi teist virvi. Aga ta lihtsalt pohjendas
dra, et mul ju ei ole seal ammu seda plaani voi et ei taha. Ja nii see liks. Uksikud ettepanekud oli,
liiga vihe.

Nende erinevate huvide raames kujundavad KOV iiksused, vdimalusel koostods konsultantidega,
tervikliku lahenduse maakasutuse juhtotstarvete jaotusest territooriumil. Lahenduse vilja
tootamisel on oluline roll ametnike ja konsultantide iildisel ruumipddevusel:

Léhtusime juhtotstarvete mddramisel oma tarkusest ja kogemusest. Ulikoolis téétavatele
inimestele meeldib rohkem viitamine, aga meil oli selline tunnetuslik ldhenemine. Et kui olid viga
kindlad asjad, siis saad seda mddratleda kitsamalt. Sa kiisisid, et miks moned juhtotstarbed on
iilemise tasandi omad, moned alumise tasandi omad? Et kui olid moned kohad, kus me tundsime,
et saab mddrata seda sellest kitsamast, siis me liksime sinna alumisele tasandile. ... Uhel hetkel
meil oli ka ridaelamumaa ja me otsustasime sellest loobuda. Et meil ei ole vaja minna sellele
alumisele tasemele. Me arutasime, mis see endaga kaasa toob, kas me saame nii tipselt mddrata
Jja leidsime, et ei - et me ei taha seda nii tdpselt mddrata. Me lihme iilemisele tasandile tagasi, aga
me kirjutame tekstis ridaelamu jaoks siis omaette tingimused ja need ldksid ka tabelisse, et
lahendasime nii.

Me tiikk aega jaurasime ridaelamu osas. Seda ma kiill mdletan, sest ma ei oska ise ka neid
paigutada tihte ja teistpidi. Téoriihmas arutasime palju. Avalikkusel on suhteliselt suva olnud.

Maakasutuse juhtotstarbed on aluseks DP krundi kasutuse sihtotstarvete méaramisel, DP kohustuse
puudumisel ka maakasutuse tdpsustamiseks projekteerimistingimustes. Ldhtekohaks sellele,
kuidas juhtotstarbeid praktikas kasutatakse, on viis, kuidas need on iildplaneeringus defineeritud.
Uuringusse holmatud 5 KOV f{iksuse iildplaneeringute analiilis nditab, et Eestis puudub iihtne
ladhenemine juhtotstarvete ja neid toetatavate otstarvete defineerimisele. Juhtotstarbed voivad olla
defineeritud: (a) teiste detailsemate juhtotstarvete alusel, (b) sihtotstarvete alusel, (c) ehitiste
kasutamise otstarbe alusel vdi (d) lubatud ja keelatud tegevuste kirjelduse abil. Uheski vaadeldud
KOV iiksusest ei ole iildplaneeringu tasandil juhtotstarbeid silistemaatiliselt defineeritud I&bi
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juhtotstarbele vastavate/sobivate DP krundi kasutuse sihtotstarve loendite. Kaheldakse sellise
tooriista vajalikkuses: ,,see [juhtotstarvete ja sihtotstarvete seos] ei peagi minu arust rangena tabeli
kujul kusagil olema“.

Seoste madramise aluseks planeerimispraktikas on juhtotstarvete definitsioonid, milles sisalduvad
ka DP sihtotstarbe méadramist (kooskodla hindamist) lihtsustavad iihised temaatilised terminid (nt
haridus, puhkamine, sport, tankla, jne), mida on tidiendatud voi tipsustatud kohalikest ruumilise
arengu vajadustest ldhtudes, niiteks:

Arihoone maa-ala on kaubandus-, teenindus-, toitlustus-, biiroo- vdi majutushoone ja drieesmirgil
kasutatava meelelahutus-, haridus-, sotsiaalhoolekande-, teadus-, tervishoiu-, puhke- voi
spordihoone, kesklinna sobiva tootmisettevotte, nditeks info- ja kommunikatsioonitehnoloogia
ettevotte hoone maa-ala (Tartu linna iildplaneering).

Haljasala ja parkmetsa maa-ala on peamiselt puhkamisele ja virgestusele suunatud looduslik
haljasala, park, poollooduslik metsaala v6i muu vastav maa-ala, mis tdidab eelkdige vabadhu
puhkeala funktsiooni (Tiiri valla iildplaneering).

Arimaa on #rihoonete (kaubandus-, teenindus- ja biiroohooned) ehitamiseks etteniihtud maa (Saue
valla iildplaneering).

Ari ja teenindusettevotte maa-ala on kaubandus-, teenindus- ja toitlustushoone, biiroo-, panga- ja
kontorihoone, majutushoone, tankla, turu jms maa-ala (Elva valla iildplaneering)

Elva valla iildplaneeringus ja Pédrnu linna iildplaneeringu eelndus on juhtotstarbed seotud otse
ehitiste kasutamise otstarvetega. Pérnu linna puhul puudutab see iiksnes juhtotstarbeid. Igale
juhtotstarbele vastab liihike loetelu kasutusotstarvetest (st ehitise kasutamise otstarvetest), nditeks:

Pereelamu maa-ala (EP); Kasutusotstarve: Uksikelamu, kaksikelamu, suvila
Korruselamumaa (EK); Kasutusotstarve: Korterelamu, ridaelamu

Elva valla iildplaneeringu juhtotstarvete ja ehitise kasutamise otstarvete tabel hdlmab nii
juhtotstarbe ,,teemale* vastavaid kasutusi (nt elamu maa-ala ja elamud) kui ka otstarbeid, mis
eeldatavalt on toetavad otstarbed. Nii on néiteks korterelamu maa-ala ehitiste kasutamise otstarvete
modttes ka spordihoonete, reoveepuhastite, hoolekande asutuste jne. maa-ala. Uldplaneeringu
seletuskiri ei anna iihest vastust, kuidas juhtotstarbeid ja ehitiste kasutamise otstarbeid siduvaid
tabeleid tdlgendada iildise juhtotstarvete ja toetavate otstarvete jaotuse pohimdttega, mille alusel:

Detailplaneering ja maakasutustoimingud loetakse iildplaneeringu kohaseks, kui need vastavad
vihemalt 60% ulatuses iildplaneeringus esitatud maakasutuse pdhimotetele ruumiliselt tervikliku
piirkonna ulatuses. Ruumiliselt terviklikuks piirkonnaks loetakse antud iildplaneeringu mdistes
pohijoonisel kujutatud kindlat maakasutuslikku tdhendust omava téhistatud virviga katkematult
kaetud ala [millele on juhtotstarve méaaratud].

Eraldi kiisimus on, kas selle 60% arvestamisel tuleks ldhtuda kitsamast juhtotstarbe temaatilisest
madratlusest (elamu maa-ala kui elamute ehitamiseks ja eluruumide kasutuseks moeldud maa-ala)
vOi juhtotstarbe avarast definitsioonist 1dbi erinevate lubatud ehitiste kasutamise otstarvete. Ning
kuidas tildplaneeringus méératletud 60% lédvend diguslikult suhestub iildisema PlanS seletuskirja
51% lavendiga. Konsultandi kavatsuseks oli, et iilimuslik on vastavustabel ning 60% arvestuses
lahtutakse kitsamast juhtotstarbe definitsioonist.
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Elva on karmimate reeglitega selles mottes, et ei rakendanud iildnduet. Osades iildplaneeringutes
on see lause olnud kirjas, et juhtotstarbe kohaseks planeeringuks loetakse planeeringud, kus
enamus maast on juhtotstarbekohane. Et iihesdnaga, kui sul on iile 51 protsendi, siis on UP kohane.
Elva tabelis on protsendid pandud paika [ja rangemalt]. Niiiid juristid voivad muidugi oelda, et
vahet ei ole.

Ma ei tea, kas moni neist voib esitada sellise konstruktsiooni, et enamus sellest maast titleme siis
51 % nditeks elamumaa juhtotstarve maa-alast peab olema DPdes mddratud elamumaana. Aga
sellest 51-st voib veel olla 30 protsenti lubatud mingit muud asja. Vastavalt toetavale otstarbele.
Et voib olla ka keegi jurist, voib sulle teoreetiliselt tuua sellise olukorra selle tabeli pohjal. Et
kokku ainult 40 protsenti voi 30 protsenti peab olema elamumaa. See oleks viga huvitav. Meie
eesmdrk oli tegelikult see, et iile 30 protsendi ei saaks olla seal muud.

[Kas see tabel domineerib vorreldes selle lildise 51 protsendi reegliga?]
Voiks nii olla, aga kdime riigikohtus dra, viis aastat, ja saame teada.

Juhtotstarvete otsene sidumine ehitise kasutamise otstarvetega leiab pohjenduse kohaliku
planeerimispraktika olemusest, kuna ,,nii on arusaadavam®. See seondub DP krundi kasutuse
sihtotstarbe iildise teisejdrgulisusega planeerimispraktikas — DPs planeeritakse hooneid ja nende
kasutust, mitte maakasutust. Krundi kasutuse sihtotstarve méddramine toimub nd. tagasivaatena
planeerimisspetsialistide poolt. Kodanike ja ehitusspetsialistide jaoks on primaarne juhtotstarbe ja
chitiste kasutamise otstarbe seos:

Selle tabeli, kus on juhtotstarve ja siis on ehitise kasutamise otstarbed, tegi meile konsultant. Et
voib-olla see ehitise kasutamise otstarve on inimesele natuke arusaadavam. Et ta ei saa krundi
kasutamise otstarbest voib-olla aru, see jddb nagu hdguseks, ja siis sa tood nditeid nende ehitiste
ndol. See loogika téotab pdris hésti. Mulle meeldib, et see on meil hetkel niimoodi seal tabelis. Et
sa votadki asutuse voi mis iganes hoone, et kuhu ta siis nagu liigitub juhtotstarbe jdrgi. Krundi
sihtotstarbe vaheetapp jdetakse vahele. See tuleb [KOV planeerijal] sisustada endal.

Oleks saanud teha kas sedasi, et juhtotstarbed on seotud sihtotstarvetega, aga see tabel lihtsalt
oleks poole suurem tulnud ja voib-olla ka tavakodanikule hoomamatum selle vorra, et ta tuleb veel
suurem. Segasem inimese jaoks. Meie ju tegelikult saame aru, et me selle etappi vahele jditame.
Tegelikult KOV on ainuke, kes teeb selle jada ju lopuni ldbi juhtotstarbe sidumise krundi
kasutamise sihtotstarbega, katastriiiksuse sihtotstarbe ja ehitise kasutamise otstarbeni, kui annab
lopuks loa vilja. Eks me ikka ise anname aru, mida me peame tegema. Aga toesti, voib-olla
inimeste jaoks ei ole seda vaheetappi seal [UPs] nii selgelt toodud.

Konsultant osundab intervjuus ka tildplaneeringu juhtotstarvete rakendamise eripdaradega maalistes
piirkondades, kus iildplaneeringu oluline roll on pakkuda kaalutlemise alust
projekteerimistingimustele:

.. tahtsin seda tabelit kommenteerida, et miks me joudsime just hoone kasutamise otstarvete juurde.
Me kunagi motlesime ja panime koik need asjad korvuti - katastriiiksuse sihtotstarbe, krundi
kasutamise sihtotstarbed ja siis piitidsime leida sellist lihtsat viisi, kuidas visualiseerida seda, et
see oleks koigile arusaadav. Ja miks me joudsime nende hooneteni on just see, et maalistes
omavalitsustes on tiheasustusega alal kiill detaili kohustus, aga seal on ka siis erandi voimalus
vdljastada tihele hoonele teiste vahel projekteerimistingimusi. Sel juhul peab iildplaneeringus
olema piisavad suunised, piisavad ehitustingimused. Ja minu vaatest selline tabel tditis seda
eesmdrki. Siit on voimalik ka projekteerimistingimuste aluseks olevaid tingimusi vilja lugeda. Sest
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kui me lihme projekteerimistingimustesse, siis meil ei ole vaja seda krundi kasutamise otstarvet
kuskil tegelikult defineerida. Et see voimaldab laiemalt suunata hoone kasutamise otstarvet. See
voimaldab inimesele ette kujutada seda pilti. Aga kui on tulnud mones omavalitsuses ka
ettepanekuid, et kindlasti te peate andma katastriiiksuse mddaramiseks tabeli, kuidas omavalitsus
hakkab katastritiksusi mddrama... See katastriiiksuse otstarve tegelikult ju ruumis ei defineeri
kuidagi seda, mis sinna tegelikult tuleb. See ei vdimalda mingisugust ehituslikku seost tekitada.
See vodib-olla siis on see pdhjendus, miks me oleme ldinud enda planeeringutes seda teed.

... vaatasime tegelikult ka ehitiste kasutamise otstarbeid. Ja tegelikult nende otstarbed on kiillalt
laiad, et me olime sunnitud tegema ikkagi mingisuguseid iildistusi. Ja ega me niimoodi idealistlikult
seda paika ei saanud. Me piiiidsime alguses, ideaalplaan oli see, et me seome dra iildplaneeringu
Juhtotstarbed, katastriiiksuste sihtotstarbed, ja ehitiste otstarbed, aga sellist asja ei suutnud teha.
Voi kui me oleksime sellise asja teinud, siis oleks seal toendoliselt palju vigu sisse jddnud, nii et
me ei hakanud isegi omavalitsustele seda vilja pakkuma.

Ka teistes KOV iiksustes vOoib kohata sarnast ldhenemist. Lihtsustatult kaalutletakse, kas ehitise
kasutus on kooskdlas UP juhtotstarbega ning kui jah, siis leitakse ka sobiv krundi kasutuse
sihtotstarve, millega ehitise ehitamine ja kasutusele votmine kooskdlas.

Juhtotstarvete sidumisel ehitiste otstarvetega tekivad omad niiansid. Néiteks on ehitiste kasutamise
otstarvete jérgi tootmis- ja laohooned (logistika) erinevates gruppides. Kuid Saue vald lahendas
selle teema nii, et tootmis- ja laohooned paigutati iihte gruppi. Arimaal paiknevad hulgikaubandus,
sh stockhouse, kuid logistika paikneb tootmise all.

Intervjuudes toodi ka vilja, et maakatastri sihtotstarbed ei haaku kdigi UP juhtotstarvetega. Niteks
kuidas teha vahet, kas tegu on sotsiaalmaa voi drimaaga? Néitena toodi era- ja avalik lasteaed voi
hooldekodu, omavalitsuse haldusalas olev spordivéljak vs erahuvides rajatud spordirajatis jm. Seda
teemat on erinevad omavalitsused erinevalt lahendanud (vt ka iilal). Saue vald niiteks 1dhtub
sellest, et sotsiaalmaana ldheb arvesse vaid maa, millelt ei taotleta kasumit. Kui tegemist on
eraisikuga, siis see on kasumit taotlev ja sotsiaalmaad seal olla ei saa. Tallinna linnal on samas
veidi teine pohimote. [vajab tdpsustamist]

Uldplaneeringute mitmeti mdistetavus ja kohatine vastuolulisus ei sega oluliselt juhtotstarvetele
vastavate DP krundi kasutamise sihtotstarvete maaratlemist DP menetlemise protsessis. Heaks
abiliseks, millele praktilises t60s tugineda, on 2013. aasta juhendmaterjal, kus vastavustabel
juhtotstarvete ja krundi kasutamise otstarvete vahel on esitatud. DP krundi kasutuse sihtotstarve
tapsustab juhtotstarvet, kusjuures nditeks Tartus kasutatakse lihtsat reeglit - mida kesklinna poole,
seda tdpsem sihtotstarve iildjuhul méiératakse.

Siiski, esineb arendajate poolset survet tolgendada juhtotstarbeid DP krundi kasutamise
sihtotstarvete ja ehitiste kasutamise otstarvete madramisel ithiskondlikule huvile vastanduvana.
Esineb juhtumeid, kui juhtotstarvet , iiritatakse tdlgendada oma kasuks, niiteks viikeelamumaale
soovitakse kortermaja. Soovitakse ,,.kaubelda®, kuigi UP ei voimalda tegevust.

Probleemi tuumaks voib pidada maakasutuse juhtotstarbe moiste enda ebaméirasust, seda
esmajoones selle suunava mdju ulatuse osas juhtotstarbe maa-alal. PlanS seletuskirjas (kuid mitte
seaduses endas) on juhtotstarbele vastavuse lavend seatud 51%-le maa-ala maakasutusest. Osades
KOV iiksustes on iildplaneeringus méiératletud muu ldvend vastavusele — néiteks Elva vallas 60%.
Olukorra muudab veelgi komplitseeritumaks toetavate otstarvete kasutus osade, kuid mitte kdigi
juhtotstarvete juures. TOstatub mitmeid kiisimusi:
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. Milline on toetavate otstarvete tdhendus iildise juhtotstarbele vastavuse kriteeriumi
kontekstis?

. Kas toetavate otstarvete midramisel voib juhtotstarbest korvale kaldumine toimuda iiksnes
maédratletud toetavate otstarvete osas?

. Kas juhul kui toetavaid otstarbeid ei ole médratud voib juhtotstarbest korvale kalduda n6
vabamalt?

. Kuidas toetavate otstarvete lubatud osakaalud seostuvad iildise juhtotstarbe lavendiga?

. Kas toetatud otstarvete lubatud osakaalud ,.tiihistavad® iildisemad lavendid?

Eraldi véljakutseks on toetavate otstarvete osakaalude arvutamise keerukus. KOV {iksused
kasutavad véga erinevaid ldhenemisi. Juhtotstarbe maa-ala pohisele maa pindala osakaalude
arvutamise korval on teiseks levinud lahenduseks arvutada osakaalusid krundipohiselt, krundile
ehitatavate ja kasutatavate hoonete brutopinna alusel (kasutusotstarbe alusel). Parnu linnal oli
algselt toetava otstarbe lubatud osakaal piirkondlikult méiratud, kuid UP rakendamise kiigus
selgus, et seda on piirkondlikult keeruline arvutada ning sellest 1dhenemisest loobuti:

Piirkondliku kdrvalotstarbe puhul tekkis ka see probleem, et see ei saanud olla iile 51%. Me ei tea
neid andmeid, mis piirkonnas tegelikult toimub ning selle % méaaramine oli tegelikult védga juhuslik
ja loominguline.

Juhtotstarvete maa-aladel toetava otstarbe lavendi tdlgendamist ja rakendamist raskendab ka see,
et juhtotstarbeid on iildplaneeringutes médratud védga erineva ulatusega maa-aladele, alustades
iiksikust krundist ning ldpetades suurte elamurajoonide voi tdostusparkidega. KOV {iksustel
puudub teadmine, milline on maa-alade, millele on iildplaneeringus méératud juhtotstarve, tegelik
maakasutus otstarvete alusel ja seega ka tidpne alus hindamaks, kas uus DP oma krundi kasutuse
sihtotstarbega jadb lavendi raamesse vOi mitte.

Meil puudub tegelikult iilevaade ning tervikpilt kui palju mingil hetkel on valdava juhtotstarbe sees
muid otstarbeid ja see niitaja on ka ajas véga kiiresti muutuv. Niiteks tihel paeval inimene kasutab
mingit kohta elukohana, jargmisel péeval ta rendib selle majutusena vilja ja tilejargmisel hetkel
hakkab seal viikeettevotlusega tegelema. Seda infot on keeruline hallata ning jirelevalve selles
osas samuti puudub. Kui ta soovib kohviku voi kodurestorani seal avada, siis ju ei véljastata talle
selle kohta eraldi luba. Ta voib endale kuuluvat pinda suhteliselt vabalt kasutada.

Me ei kontrolli seda, mida inimene teeb voi mida ta soovib. Seni kuni tal tdiendavat ehitusoigust
vaja ei ole, see teema meieni ei joua. Inimene voib oma kinnistut voi hoonet kasutada ka muul
eesmdrgil, kuid meie seda ei tea ega saa suunata, seni kuni ehitusoiguse osas muudatust vaja pole.
On mitmeid nditeid, kus otstarve on iiks, nt elamu, kuid katastris on sihtotstarve biiroo- ja
administratiivhoonete maa ning EHR-is on hoone veel kolmandat tiitipi, need koik ei pruugi
omavahel kokku minna.

Samuti paneb juhtotstarbe maa-ala pdhine arvestus omanikud-arendajad ebavordsesse seisu, kuna
,hilinenute* maakasutuse valikuvoimalused kitsenevad ldvendi piirile joudes. Loomulikult on
KOV iiksusel kaalutlemise ruum juhtotstarbest erinevaid otstarbeid mitte lubada ka siis, kui ldvend
ei ole veel tdidetud. Juhtotstarbe maa-ala pohine ldhenemise elluviimine on keerukas huvide
ithildamise protsess:

...meil on just aparaaditehase puhul see teema iileval, kus lubatud on kuni 20 protsenti kortereid
seal. Ja niitid on niimoodi, et iiks hoone tahaks 40 protsenti saada, teine 10. Uks on 100 protsenti
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drimaa. Ja niitid me oleme palunud arendajal, kes seal toimetab, et ta teeks sellise kalkulatsiooni
tabeli. Ja siis me selles tabelis piitiame jdlgida, et see 20 kogumina tuleks vilja. See on juba selge
interpretatsioon, aga me siiski lugesime selle voimaluse vdlja. Et mangumaad ikkagi mingil moel
on.

DP huvitatu isiku esindaja vaade on enamasti siiski omandi- ja krundipdhine ning nagu néitab antud
juhtum, ei taheta vabast interpretatiivsest ldhenemisest kuuldagi, vaid soovitakse ldhtuda
iildplaneeringus kirja pandust:

Uldplaneeringus on  kirjutatud:  “Tootmishoonetega kruntide ehitusdiguse ~muutmisel
iildplaneeringu kohase otstarbega hoonestuskruntideks on hoonete mahus lubatud kuni 20%
kortereid, osakaal médratakse linna igakordse kaalutlusotsusega.”

Selgelt on kirjutatud, et kruntide ehitusdiguse maaramisel. Ei kirjutata protsendist kvartali kohta!
Analiiiisi esitasin kahe krundi kohta ja esitasin ka lahenduse, kuidas servituudiga asi lahendada.

Teie kirjutate: “Nimetatu tidhendab, et elamufunktsiooni 20% osakaal arhitektuuriiiksuse
maakasutuse ulatuses ei garanteeri tingimusteta vOimalust seda rakendada kdigis
rekonstrueeritavates, laiendatavates voi kavandatavates hoonetes, vaid on igakordse kaalutusotsuse
lahtetase”. Ma tdin vélja {ihe planeeritava krundi piires ja sellega piirneva servituudiettepanekuga
krundi piires. Ma ei toonud vélja kogu ala piires. Mina tdlgendan, et kui {ildplaneeringus on
maédratud selline ehitustingimus krundile, siis ei saa olla, et keegi kvartali kuskil otsas on ehitanud
ilma siduvate diguslike lepeteta 100% elamu ja kogu kvartali jaoks selle protsendi dra realiseerinud.

Te kiisite mult praegu analiiiisi kogu ala kohta, kus on veidi alla 30 katastriliksuse. See kiisimine
pole kooskdlas iildplaneeringuga, mis radgib krundipohisest ldhenemisest. Selline analiiiis annab
esimesele analiiiisi tegijale tulemuse, et kortereid on nii véhe, et kui ka krunt ehitada 100%
korteriteks, kas siis pole iildplaneeringu kohase piiriga mingit probleemi. Lisaks ei anna see mingit
oiguslikku sidumist. Mulle on arusaamatu, milleks on vajalik selline analiiiis, kui iildplaneeringus
on selged nouded esitatud? Kui kaalutluse aluseks soovitakse votta timbritsevat ala, siis sellisel
juhul pole iildplaneeringuga ette ndhtud suuna muutmine voimalikki, sest ldhtume timbritsevast
alast.

Taaskord oleme olukorras, kus peaksime kirjade saatmise asemel rddkima. Ma sooviksin sellest
asjast sisuliselt radkida, kellega peaks seda tegema?

Osakaalude (Oiguslikku) tdlgendamist ei lihtsusta ka iildplaneeringus esitatud juhtotstarvete ja
toetavate otstarvete definitsioonide hdgustumine. Nii on Tartu linna {ildplaneeringus korterelamu
maa-ala toetavaks otstarbeks ,piirtkonda teenindav kaubandus-, toitlustus-, teenindus-,
spordihoone, haridus-, kultuuri-, kogunemis-, lasteasutuse ja puhkerajatise maa-ala, linnaaianduse
maa-ala“. Samal ajal sisalduvad needsamad otstarbed ka juhtotstarbe definitsioonis:

Korterelamu maa-ala on kolme ja enama korteriga, iihise sissepddsu ja trepikojaga elamu,
ithiselamu, kodusarnase hoolekandeasutuse kuni 10-le isikule pilisivamat laadi elamiseks moeldud
hoone ja muu elamuid teenindava maakasutuse juhtotstarbega (piirkonda teenindav kaubandus-,
toitlustus-, teenindus-, spordi-, haridus-, kultuuri-, kogunemishoone, garaazi ja puhkerajatiste)
maa-ala.

Juhtotstarvete ja neid toetavate otstarvete selline defineerimine tekitab rida kiisimusi:

. Millele sellisel juhul rakendub toetava otstarbe suurim osakaal (méadratud krundi
hoonestuse brutopinnast kuni 25% ulatuses)?
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. Kas elamuid teenindav maakasutus tuleb 25% sisse arvestada v3i puudutab see iiksnes
piirkonda teenindavaid hooneid ja rajatisi?

. Kuidas eristada elamuid teenindavaid ja piirkonda teenindavaid hooneid ja rajatisi?

Eraldi kiisimuseks on see, kas toetavate otstarvete loendist puudumine tdhendab iiheselt seda, et
vastav otstarve on juhtotstarbe maa-alal vilistatud, voi on ka need kaalutlusotsuste objektiks.
Selgemat lahendust pakub siin Elva valla iildplaneering, kus lisaks toetavatele otstarvetele (ehitise
kasutamise otstarvete mottes) on vastavustabelis ristidega (x) markeeritud ka otstarbed, mis on iga
juhtotstarbe puhul keelatud.

Juhtotstarvete keskne roll tildplaneeringus tdstatab kiisimuse, millisel juhul on juhtotstarvetest
korvale kaldumine oluline ja/ehk millisel juhul peaks sellega kaasnema iildplaneeringut muutev
DP. Olukorras, kus maakasutuse juhtotstarbed ei ole riiklike iildaktide tasandil iiheselt seotud DP
krundi kasutuse sihtotstarvetega ning sellised definitsioonid puuduvad ka iildplaneeringutes, ei ole
sellele kiisimusele vastata lihtne.

Juhtotstarvete definitsioonide ebaiihtluse ja ebaméddrasuse probleeme vodimendavad toetavate
otstarvete méératlemise ja madramise pohimotete kohatine vastuolulisus. Nii nagu iilal kirjutatud
muudab toetavate otstarvete lubatud (voi ka kohustuslike) osakaalude tdlgendamise keerulisemaks
iildisemate pohimdtete samaaegne olemasolu. Need iildisemad pohimdtted méératlevad samuti,
mida tdhendab juhtotstarbe ja millisel juhul on tegemist juhtotstarbest ,,kinni pidamisega®. PlanS
seletuskirjas on juhtotstarbest "kinni pidamise* kriteerium maksimaalselt madal, et iileiildse oleks
pOhjust radkida juhtotstarbest — piisab kui juhtotstarbe alusel kasutatakse maa-ala vihemalt 51%
madratud otstarbel. Elva valla iildplaneeringus on see piir tdstetud aga niiteks natuke kdrgemale —
60%-ni.

KOV praktikas ei peeta UP lahendusest oluliseks kdrvale kaldumiseks toetavate otstarvete
kasutust. Samuti esineb juhtumeid, kus UP iildisele eesmirgile vdi muudele argumentidele
tuginedes KOV asub seisukohale, et juhtotstarbe tingimuste mittetditmisel ei ole tegemist olulise
korvale kaldumisega iildplaneeringust. Heaks néiteks on Tartu linna Holmi kvartali DP, tapsemalt
selle ldhteseisukohtades kirjutatu. Kvartalile on méédratud mitu juhtotstarvet, sh ,osalise
korterelamu otstarbega drihoone maa-ala“, mis on iildplaneeringus méiratud alljargnevalt:

Osalise korterelamu otstarbega drthoone maa-ala on ala kuhu on lubatud kuni 40% ulatuses
hoonestuse brutopinnast planeerida korterelamu otstarvet, mis v3ib paikneda nii eraldi hoonetena
kui drthoonete mahus. Maa-alale ei ole lubatud kavandada majutushooneid.

Osalise korterelamu otstarbega &drihoone maa-alale jdédb ka Narva mnt 2 krunt. DP
lahteseisukohtades on aga kirjutatud:

Krundi kasutamise lubatud sihtotstarbed on kontori- ja bliroohoone maa, kaubandus- toitlustus- ja
teenindushoone maa, korterelamumaa, riigi vOi kohaliku omavalitsuse ametiasutuse maa-ala,
puhke- ja spordirajatise maa, haljasalamaa, tee- ja tdnavamaa. Narva mnt 2 krundil lisaks
majutushoone maa.

Seega on DP ldhteseisukohtades otseselt eiratud iildplaneeringu juhtotstarbe tingimusi, kuid sellest
hoolimata ei menetleta DPd iildplaneeringut muutvana. Selline erand on ldhteseisukohtade
koostamise protsessis tdhelepanu palvinud ka DP huvitatud isikute esindajate poolt, kelle arvates
nii ei tohi teha. Probleemi nihakse UP vastava juhtotstarbe {ilemiraselt kitsendavas miiratluses:

41



Krundi kasutamise lubatud sihtotstarbed on kontori- ja biiroohoone maa, kaubandus- toitlustus- ja
teenindushoone maa, majutushoonete maa, korterelamumaa, riigi voi kohaliku omavalitsuse
ametiasutuse maa-ala, puhke- ja spordirajatise maa, haljasalamaa, tee- ja tinavamaa. Narva mnt 2
krundil lisaks majutushoone maa. Seega ainuvdimalik on loobuda UP tiiesti asjakohatust Holmil
majutusasutuste rajamise keelust.)

KOV podhjendab juhtotstarbe tingimuse eiramist linna tildisemate ruumilise arengu eesmarkidega:

Tartu linn on seisukohal, et kesklinnas on oluline soosida elanike arvu kasvu, viikeettevotluse
laienemist ja linnaruumi, sh Emajde, aktiivset kasutamist. Linn leiab ka, et krundi Narva mnt 2
osas on detailplaneeringuga on vodimalik kaaluda iildplaneeringuga méératud juhtotstarvete
tapsustamist ilma, et see oleks késitletav lildplaneeringu pohilahenduse muutmisena. Oluline on
kesklinna elavdamine koos sidusa rohe- ja puhkealade vorgustiku loomisega. Seda eesmirki
toetavad nii Tartu linna arengustrateegia 2030, Tartu linna arengukava 2018-2026  kui
iildplaneering.

Linna iildplaneeringus on sonastatud ka selline kesklinna arendamist toetav pdhimdte, mis on
suunatud kesklinnast véljaspool kavandatavate suuremate arenduste ,,kontrolli all hoidmisele®.

Arvestades soovi kujundada Tartu kesklinnast drikeskus ja targa majanduse tookohtade
koondumiskoht, kaalutakse véljaspool kesklinna suuremahulise biirookinnisvara arendamise soovi
korral taotlust iga kord eraldi, hinnates ka sotsiaal-majanduslikke mdjusid.

Tartu linna praktikas on mdjusid varasemalt hinnatud seoses Lounakeskuse laienemisega 10-15
aastat tagasi. POhimdtet rakendatakse siiski valikuliselt. Néiteks ei noutud sellist mdjuanaliiiisi
Tartu linna mdistes viga suure ddrelinliku arenduse — Tallinnasse viljasdidul asuva Rohelise pargi
— DP algatamise (2024. aasta suvel) eelselt. Mdjuanaliiiis puudub ka ala 2007. aastal kehtestatud ja
hetkel kehtiva DP seletuskirjas ning samuti puuduvad selles viited, et selline analiiiis oleks tehtud
DP algatamise eelselt. Kiill sisaldub ndoue hinnata DP ,,elluviimisega kaasnevaid majanduslikke,
kultuurilisi, sotsiaalseid ja looduskeskkonnale avalduvaid mdjusid® uue DP ldhteseisukohtades.
Voib eeldada, et suuremahulise biirookinnisvara arendamist #érelinnas selle mojuanaliiiisi
tulemused olulisel madral mdjutada ei suuda.

3.1.2. Maa-ala maakasutuse juhtotstarbe mddramise alus ja juhtotstarbed

Maakasutuse juhtotstarvete liigid ei ole riiklike iildaktidega maidratud ega defineeritud.
Juhtotstarvete soovituslikke loendeid sisaldavad 2013. aastal koostatud juhendmaterjal ,,Ruumilise
planeerimise leppemérgid‘ ning Rahandusministeeriumi poolt 2018. aastal koostatud ja uuendatav
ndustik ,,Nouandeid tildplaneeringu koostamiseks.

KOV iiksused ldhtuvad iildplaneeringu juhtotstarvete valikul ja defineerimisel nendest
juhendmaterjalidest, aga samuti kehtivatest iildplaneeringutest ja maakonnaplaneeringutest.
Uldjuhul on tegemist KOV planeerimisspetsialistide ja konsultantide (juhul kui neid
iildplaneeringu koostamisel kasutatakse) koosloomega.

Leidub KOV iiksusi, kes ei pea juhendi kasutamist vajalikuks. Neil on piisavalt selge ndgemus ja
eelneva praktika pohjal kogemus sellest, milliseid juhtotstarbeid nad oma iildplaneeringus vajavad
ja médrata soovivad. Sellised KOV iiksused lahendavad kerkivad probleemkohad pigem ise, kuna
see annab vdimaluse arvestada kohalikest oludest tulenevaid asukohapohiseid aspekte ning oma
ruumilise planeerimise otsustusdigust rakendada:
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Eripdraseid olukordi on nii palju, et juhised siin ei aita, pigem jddvad ajale jalgu. Ma ei ole
oma UPd koostades tundnud puudust, et oleksid mingid suunised, millest lihtuda.

Juhtotstarvete juhendit meie hinnangul vaja ei ole, kuna iga KOV peab saama ise mddrata,
millist JO neil vaja on, sest erisused asukohapohiselt jidvad. Ei kujuta ette, et riik suudaks
ette naha, millised niiansid meil asukohapohiselt esinevad. JO nimetused on samuti erinevad,
see ilmselt on paratamatu.

Teiste KOV iiksuste jaoks on juhendid oluliseks ldhtekohaks juhtotstarvete méaaramisel:

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

Soltumata sellest, kas ja kuivord ndevad KOV iiksused juhendeid maakasutuse juhtotstarvete
midramise alusena, esineb iildplaneeringutes méératud juhtotstarvete loendites suur {ihisosa
juhendites soovitatud juhtotstarvetega ja seeldbi ka suur omavaheline iihisosa. See ei tdhenda aga
oluliste erisuste puudumist. Samuti suurendab erisusi ja seega ka voimalikke probleeme
juhtotstarvete sidumisel madalama tasandi klassifikaatoritega, tdsiasi, et juhtotstarbed voivad olla
erineval viisil defineeritud.

Juhendmaterjal ,,Ruumilise planeerimise leppemérgid® pakub vdimaluse mdiérata juhtotstarve
kahel detailsuse tasandil. KOV tksused rakendavad moélemat tasandit né vaheldumisi, tehes oma
valikud soltuvalt KOV eripdrast. Néiteks sisaldub Tiiri ja Elva valla iildplaneeringutes ning Pérnu
linna iildplaneeringu eelndus eraldi ,,jddtmekiitluse maa-ala®, samas kui Tartu linna
ildplaneeringus kuulub see {ildisema ,tehnoehitise maa-ala“ juhtotstarbe alla. Tiiri valla
iildplaneeringus on eraldi juhtotstarbena méératud ,,turbatodstuse maa-ala“, samas kui tildjuhul
kasutatakse iildisemat ,,médetodstuse maa-ala® juhtotstarvet, sh ka neis valdades, kus turbatdostuses
maad kasutatakse.

Uksikutel juhtudel on iildplaneeringute juhtotstarbe miiramisel olnud aluseks ka juhendis DP
krundi kasutuse sihtotstarbena méaratletud otstarve. Selliseks néiteks on ,,korgharidusasutuse maa-
ala* (sisuliselt holmab ka avalik-diguslike teadusasutuste maa-ala) Tartu linna iildplaneeringus,
mis vastab juhendi DP krundi kasutuse sihtotstarbele ,,teadus- ja kdrgharidusasutuse maa“.

Korghariduse maa on meil tdiesti taotluslikult iildplaneeringus eraldi vilja toodud. Ei tohi dra
unustada, et me tegime omal ajal korghariduse teemaplaneeringu, kus langetati strateegiline
otsus, et humanitaaria ja sotsiaalia, juriidika, pehmed teadused jdidvad kesklinna
ajaloolistesse hoonetesse. Ja need, kes vajavad tuumareaktoreid ja muundatud rotte, need on
siis pollu peal. Ja siis Tartus tekiks kaks kdmpust. Vastasel juhul oleks see koik vaikselt
Maarjamoisasse minema tommata, sest koik tahavad uut hoonet ja parkimist.

Haridusasutuse maa-alana moistetakse Tartu linna iildplaneeringus aga iiksnes {iild-, kutse-, huvi-
ja alushariduse maa-ala. Sarnasena on Tartu linna tldplaneeringusse vdetud juhtotstarbena
kasutusele ka ,,jalg- ja rattaeelistusega tinava maa-ala“, mida juhendi alusel ei peeta vajalikuks
juhtotstarbe mottes eristada. Kiill on aga kirjeldatud seal vastav DP krundi kasutamise sihtotstarve
(kergliiklusmaa).

Levinumad on praktikad, kus juhendites mittesisalduvaid juhtotstarbeid méiératletakse neid
juhtotstarbeid tépsustavana voOi tdiendavana. Tépsustamise vajadus ilmneb kdige sagedamini
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seoses elamu maa-ala ning drihoone (juhendis é&ri- ja teenindusettevotte) maa-alaga ning nende
funktsioonide ristumisel. Nii on Pérnu linna tildplaneeringu eelndus eristatud keskuslinnas (Péarnus)
kolme tiilipi elamu maa-alasid — pereelamumaa, viikeelamumaa ja korruselamumaa. Nende
juhtotstarvete ehitus- ja kasutusdigus on osaliselt kattuv:

e Pereelamumaa loob odiguse iiksikelamu, kuni kahe korteriga elamu ja kaksikelamu
ehitamiseks ja kasutuseks.
e Viikeelamumaal on lisaks iiksikelamule ja kaksikelamule lubatud ridaelamu, véike
korterelamu ja drikorterid.
e Korruselamumaal on lubatud kolme- ja enamakorruseline korterelamu, erandina ridaelamu,
arikorter.
Osavaldade tiheasustusaladel ja hajaasustusala kompaktselt asustatud aladel on leitud piisav kahe
juhtotstarbe méédramine, kusjuures juhtotstarvete definitsioonid on véhesel maédral erinevad
keskuslinnades rakendatavates definitsioonidest:

e Pereclamu maa-ala - Uksikelamu, kaksikelamu, suvila;

o Korruselamumaa - Korterelamu, ridaelamu.
Tartu linna ja Elva valla tlildplaneeringutes eristatakse labivalt kahte elamu maa-ala juhtotstarvet,
kuid neid defineeritakse no iileminekuvéondis natuke erinevalt.

Tartu linnas holmab véikeelamu maa-ala ridaelamud ning erandina kolme ja enama korteriga
elamuid:

Viikeelamu maa-ala on iiksikelamu, kahe korteriga elamu, ridaelamu maa ja muu elamuid
teenindava maakasutuse juhtotstarbega (nt médnguvdljakud, kohalikud vdikepoed, lastehoid,
kodusarnased hoolekandeasutused kuni 10-le isikule, garaazid jne) maa-ala. Viikeelamu
maa-alal on lubatud erandina kolme ja enama korteriga elamu ehitamine juhul, kui hoone
sobitub piirkonna hoonestuslaadiga ning tdidetud on iildplaneeringuga mddratud nouded
parkimise ja haljastuse kohta.

Elva vallas hdlmab viikeelamu maa-ala ridaclamuid tksnes erandina:

Viikeelamumaa on iiksikelamu, kaksikelamu, erandjuhtumil linnaehitusliku sobivuse korral
kaalutlusotsuse alusel otsustades ka ridaelamu ja elamute vahelise vilisruumi ning muu
elamuid teenindava maakasutuse juhtotstarbega (mdnguviljakud, kohalikud vdikepoed,
lastehoid jne) maa-ala.

Tartu linna korterelamu maa-ala holmab pdhiotstarbena ka iihiselamuid ja teatud tiilipi
hoolekandeasutusi:

Korterelamu maa-ala on kolme ja enama korteriga, iihise sissepddsu ja trepikojaga elamu,
tihiselamu, kodusarnase hoolekandeasutuse kuni 10-le isikule piisivamat laadi elamiseks
moeldud hoone ja muu elamuid teenindava maakasutuse juhtotstarbega (piirkonda teenindav
kaubandus-, toitlustus-, teenindus-, spordi-, haridus-, kultuuri-, kogunemishoone, garaazi ja
puhkerajatiste maa-ala.
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Elva vallas on ridaeclamute ehitamine ja eluhoonena kasutamiseks ette ndahtud korterelamu maa-
alal ning hoolekandeasutuste ehitamine ja pidamine elamu maa-alal on ehitise kasutamise
otstarvete alusel (vt allpool) iildse keelatud:

Korterelamumaa on kolme ja enama korteriga, iihise sissepddsu ja trepikojaga (trepikodasid
voib olla mitu) elamu, ridaelamu ja elamute vahelise vilisruumi ning muu elamuid teenindava
maakasutuse juhtotstarbega (mdnguviljakud, kohalikud vdikepoed, lastehoid jne) maa-ala.

Intervjuus selgitasid Tartu linna planeerimisspetsialistid ka eristuse tunnetuslikku alust:

Me oleme jaganud elamumaa juhtotstarbed elamisviisi alusel. Et kust algab see, kus naaber
el tunne naabrit, ei iitle tere. Viikeelamumaa on see, kus me eeldame, et inimesed iitlevad
tiksteisele tere. Annelinnas on inkognito elamisviis. Aga see on viga ilukirjanduslik
ldhenemine, ...

Samuti leiab pdhjenduse teatud tiilipi hoolekandeasutuste méératlus elamutena:

Lébi mddruste filtri me oigusteenistusega leidsime selle piiri [hoolekandeasutused kuni 10-le
isikule]. Et kust ta ei muutu hooldekoduks, kus ta veel sdilitab sellise elamise iseloomu.
Uhesonaga seal oli rida mddrusi, mis me libi vaatasime.

Tartu linnas on (lisaks vdikeelamu maa-alale ja korterelamu maa-alale) eraldi méératud elamu maa-
ala ja drihoone maa-ala funktsioone kombineerivad juhtotstarbed, mis on defineeritud véga
spetsiifiliselt:

e Osalise driotstarbega korterelamu maa-ala - ala, kus hoone esimesel korrusel on kohustuslik
kavandada piirkonda teenindava kaubandus-, toitlustus-, teenindus-, spordihoone, haridus-
, kultuuri-, kogunemis-voi lasteasutuse ruumid, jargmised korrused on mdeldud
eluruumideks, lubatud ei ole majutusasutused ja biirood.

e Osalise korterelamu otstarbega drihoone maa-ala - drthoone maa-ala, millest kuni 40%
ulatuses voib olla korterelamu maa-ala ja iihiselamu maa-ala. Maa-alale on lubatud kuni
40% ulatuses hoonestuse brutopinnast planeerida korterelamu otstarvet, mis voib paikneda
nii eraldi hoonetena kui drihoonete mahus juhul, kui arhitektuuritiksuse tingimustes ei ole
sdtestatud teisiti. Maa-alale ei ole lubatud kavandada majutushooneid. Muus osas kehtivad
arthoone maa-ala kohta toodud iildtingimused.

Samas on nditeks védhese elamuarendusega Tiiri vallas olnud piisav lihtsalt elamu maa-ala
médratlemine ilma eristuseta vdikeelamu maa-alaks ja korterelamu maa-alaks.

Juhendites sisalduva ,keskuse maa-ala“ tdiendusena kasutatakse (iildjuhul maalises asustuses)
segahoonestuse maa-ala juhtotstarvet, mille definitsioon on keskuse maa-ala omale 1dhedane. Iga
KOV iiksus defineerib segahoonestusala oma kogukondlikest huvidest, ruumilise arengu
eesmarkidest ja asustuse spetsiifikast ldhtudes.

Niiteks Elva valla UP on segahoonestuse maa-alal lubatavate otstarvete osas suhteliselt avar:

Segahoonestuse maa-ala on elamu, ameti- ja valitsusasutuse, kaubandus- ja teenindusasutuse,
biiroo, kultuuri- ja spordiasutuse, vaba aja veetmise ning muu suuremasse keskusesse sobiva
maakasutuse juhtotstarbega maa-ala.
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Tiiri valla UPs on antud oluliselt piiratum valik lubatud otstarbeid, sh viiketootmine tingimuslikult:

Segaotstarbega maa-ala juhtotstarve voimaldab maad kasutada iihe otstarbega voi erinevais
kombinatsioonides jdrgmiste kasutustega: elamu maa-ala, dri maa-ala ja/voi puhke- ja
virgestustegevuse maa-ala. Valla kaalutlusotsusel on lubatud ka viiketootmine.

Modlemates iildplaneeringutes rohutatakse hdiringute véltimise eesmarki:

Vilistatud on olulise negatiivse keskkonnamojuga kasutusotstarbed (Tiiri valla
tildplaneering).

Segahoonestuse maa-alale ei ole lubatud piistitada negatiivseid hdiringuid pohjustavaid
ehitisi (st olulised hdiringud ulatuvad maa-alast vdiljapoole) — alal tuleb tagada elamumaa
nouetele vastavad voimalikud hdiringute normtasemed (Elva valla iildplaneering).

Ka segahoonestusala méératlemise ja defineerimise pdhjendus — tagada maakasutuse paindlikkus
ja mitmekesisus - on sarnane:

Maa-ala, mis voimaldab erinevaid kasutamise otstarbeid ja kus tipsem maa-ala
kasutusvajadus selgub tulevikus vastavalt arengusoovidele ja —vajadustele (Tiiri valla
tildplaneering).

Juhtotstarbe mddramise eesmdrk on tagada mitmekesisemad voimalused maa-ala
arendamiseks ja erinevateks hoone kasutamise otstarveteks. Edasisel planeerimisel voi
projekteerimistingimuste andmisel tuleb siiski tipsemalt hinnata konkreetseid arengusoove ja
nende mojusid keskkonnas (Elva valla iildplaneering).

Segahoonestuse maa-ala juhtotstarve oluliseks eesmérgiks on véltida {ileméaarast halduskoormust
ning luua just viiksema maa ndudlusega piirkondades paremaid tingimusi arendajatele:

Segahoonestusala vajadus, nagu ma ka ennem iitlesin, tuleb siis, kui meil on tiihjad kohad, ja
me ei tea, mis tdpselt tuleb. See segahoonestus vilistab meil tootmismaa, miiratasemed. See
voimaldab laiapohjalise maakasutuse. Et viltida biirokraatiat, mis tekib siis kui me paneme
viga tipselt paika mis kuhu tuleb, mida keegi hakkab tegema — et tekib vajadus UP muutva
DP jdrele. Et kdib tohutu pohjendamine, miks siia ikka teistsugune asi teha. See juhtotstarve
natukene lihtub keskuse maa-ala juhtotstarbest, aga Kongutas kirjutada keskuse maa-ala
tundub imelik. Siis me kohandasimegi keskuse maa pohimotet sellistesse kohtadesse, mida me
ise keskuseks ei nimeta. ... Autoritaarne planeerimine oleks see, kui me paneme, nii nagu, ma
ei tea, enne teist maailmasoda pandi véiga tipselt paika, et siin on see otstarve. Tdnases Eestis,
turumajanduses, vabas ettevotluses, ma ei tea, kas inimesed jddvad maale voi mitte. Me ei
suuda neid asju niimoodi teha.

Paindlikkust ja mitmekesisust tiheasustusaladest véljas markeeritakse juhendites mittesisalduva
,maalise asustuse maa-ala“ voi ,,maalise asustuse ala* juhtotstarbega. Definitsiooni alusel ei olegi
tegemist juhtotstarbega, vaid pigem aladega, millel juhtotstarbe puudub:

Maalise asustuse ala on viljapoole tiheasustusalasid, suuremaid tootmise-, ettevotluse-,
mdetoostuse- ja avaliku huviga maa-alasid jdav ala, millel tulenevalt asustustihedusest ja
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planeeringu eesmdrkidest ei ole otstarbekas detailsema maakasutuse juhtotstarbe mddramine
(Elva valla iildplaneering)

Maalise asustuse maa-ala on vdiljapoole Tartu linna asustusiiksust ja tiheasustusalasid,
suuremaid tootmisalasid, sdilitatavaid metsaalasid ning puhke- ja virgestusalasid sh.
puhkemetsi jddv maa-ala, millel tulenevalt asustustihedusest ja planeeringu eesmdrkidest ei
ole otstarbekas detailsema maakasutuse juhtotstarbe mddramine (Tartu linna tildplaneering).

Tiri ja Saue valla iildplaneeringutes néiteks maalise asustuse maa-ala kui selline puudubki.
Hajaasustuses on iildjuhul tegemist maatulundusmaaga, kuhu voib nn puhtale lehele uusi erinevaid
tegevusi asukohapohiselt kaaluda ja kus viga palju ehitustegevust suunata ei soovita. Seal kehtivad
hajaasustusega alade maakasutus- ning chitustingimused. Eesmirk on vdimaldada paindlikke
maakasutusi ning tingimused maédratakse mitte JO kaudu, vaid voOimaliku perspektiivse
arendussoovi kaudu. See tdhendab, et ei panda paika, kas ala on sobiv elamuehituseks voi
toostusalaks, vaid pigem, et kui sinna soovitakse tootmist kavandada, siis tuleb lihtuda UPs paika
pandud tingimustest tootmisalale. Suuremad elamualad hajaasustuses on iildjuhul keelatud ning
lubatud on vaid iiksikute elamute rajamine etteantud tingimustel.

Varrelduna juhendites sisalduvaga on viimastel aastatel koostatud iildplaneeringutes lisandunud ka
mitmeid uusi juhtotstarbeid, nt:

e Aianduse maa-ala (Parnu linn), linnaaianduse maa-ala (Tartu linn)
Pdllumajanduse tootmishoone maa-ala (Tartu linn). Spetsiifilise juhtotstarbena voib késitelda ka
arengualasid. Sellisena on need maédratletud Parnu linna {ldplaneeringu eelndus teiste
juhtotstarvete kdrval:

Arengualad on linnaruumi osad, mis eristuvad ruumiliselt ja funktsionaalselt iimbritsevast
keskkonnast ning mille puhul on voimalikud mitmesugused linnaehituslikud ja funktsionaalsed
lahendused. Ldhtuvalt arenguvoimaluste paljususest ei ole peetud otstarbekaks mddrata
tildplaneeringuga konkreetset juhtfunktsiooni, vaid erinevate voimalike juhtfunktsioonide
raames on antud tingimused aladele ruumilise ja funktsionaalse lahenduse kavandamiseks
senise funktsiooni muutumisel.

Arengualade mddramise eesmdrk on leida piirkondadele uued terviklikud linnaruumilised
lahendused ja tagada alade laiapohjaline ja tasakaalustatud arendus.

Tartu linna tldplaneeringus on (linnalised) arengualad aga juhtotstarbeid tdiendavad, st et
arengualale on méératud nii juhtotstarve kui ka arenguala staatus. Sarnaselt Pdrnu linna
iildplaneeringu eelndule rohutatakse vajadust leida alale terviklik lahendus:

Linna arenguala — maa-ala, mille ruumilise arengu suundumuste, litkuvuskava, rohevorgustik
jms terviklikuks lahendamiseks tuleb kaaluda planeeringuvoistluse voi selle alusel
koostatavate planeeringute ldbiviimise vajadust.

Seejuures on arenguala (0iguslik, kaalutlusotsust suunav) tdhendus - sh see, kuidas see on seotud
juhtotstarbega ning kas eeldatakse, et uus terviklik lahendus vdib muuta alade maakasutust ilma,
et selleks tuleks koostada UPd muutev DP - jietud iildplaneeringu seletuskirjas selgitamata.
Varasemas praktikas on tiildplaneeringus arengualadele antud ka arengu eelistatud suund, sh
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juhtotstarvete mottes, kuid uues Tartu linna iildplaneeringus on sellest loobutud. Sellisena puudub
arenguala madratlusel ka vahetu maakasutust ja ehitustegevust suunav joud.

Parnu linna ildplaneeringu eelndus on arengualad juhtotstarvete ja muude tingimuste poolt tiheselt
madratletud. Sellise 1dhenemise puhul on probleemiks UP staatilisus:

UPs need alad jidvad ikkagi arengualaks ja kaudselt jidb see voimalus, et tulevikus voib seda
DPga paika pandud visiooni ringi péorata. Ja omaette kiisimus on see, et kui DP pole [opuni
ellu viidud, siis kuidas sa seda nt UPsse kannaksid?

Juhtotstarvete iildist iihtset praktilis-funktsionaalset loogikat I6hub voi héirib Adriliste ja
ithiskondlike funktsioonide eristus monedes tegevusvaldkondades. Nii on niiteks Tartu linna
iildplaneeringus hariduse maa-ala mairatud iiksnes avaliku sektori haridusasutustele:

Haridusasutuse maa-ala on riigi voi munitsipaalomandis oleva koolieelse lasteasutuse hoone
Jja pohikooli voi kutseoppeasutuse voi giimnaasiumi oppehoone maa-ala.

Erinevad juhtotstarbed kehtivad ka biiroohoonete, kultuuri-, sotsiaal-, teaduse-, tervishoiuhoonete
chitamiseks ja kasutamiseks sobivate maa-alade kohta. Arieesmirgil kasutatavate hoonete puhul
on selleks ,,Arihoone maa-ala“. Juhul kui tegevusel puudub kasumi saamise eesmérk, siis sobib
selleks ,,ithiskondliku hoone maa-ala“. Ariliste ja iihiskondlike funktsioonide eristus ei puuduta
elamu maa-ala ja tootmise maa-ala, mis voimaldavad nii kasumi saamise eesmargiga kui ka sellise
eesmargita tegevusi.

Lihenemine on olnud hoolega ldbi kaalutud ning kaalumise tulemusel on lahendus seotud
maakatastri juhtotstarvetega:

Me arutasime haridusosakonnaga seda teemat tilipohjalikult, et milline see mudel leida, et
tagada linnakoolide ja lasteaedade asukohtade sdilimine. Isegi perspektiivsed. Perspektiivsete
asukohtade mddramine oli raske, sest ahvatlus oli miitia [maa] dra, kuna raha on vihe voi mis
iganes. Ja [arutasime], mida teha erasfddri sotsiaal-kultuuri- ja spordiasutustega. Ja siis me
mddrasime nad ikkagi drimaaks. Et sul ei ole garantiid, et Ndituse tdnaval need tennisesaalid,
mis seal on, on ka 10 aasta pdrast. ...juhtotstarve sisuliselt mddrab, kus saab dri teha. Kui dra
ei tasu, siis paned pillid kokku.

Me votsime maakatastri juhtotstarvete tolgenduse. Seal on kirjeldatud tulutoovat haridus-
kultuuri- ja spordiasutuste maad. Sealt me tuletasime. Meil nditeks Katoliku Kool Oru tdnaval
on drimaal. Kellele ta tulu teenib? Jumalale? Selles mottes ongi keeruline. Aga kuna me olime
votnud selle platvormi, et koik erakoolid on dri, siis nii on.

Hea ndide on Park Hotell Vallikraavi tinavas, vdlismaalaste erakool. Mitte keegi ei saa
garanteerida, et see ka 20 aasta pdrast on kool. Selles mottes, et ta on ikkagi dri. Ta on
driettevote. Ta tuleb ja liheb. Aga need, mis on mdrgitud haridusasutuse maaks, sealt ei saagi
dra minna. Ehk need on ikkagi eelkoige munitsipaalomandis voi hoonestusoigusega voi
millega iganes, neid konstruktsioone on palju. Need kohad peavad jdadma. Aga ettevotte, isegi
kui see on jumalaga seotud ettevote, tegutsemine ei ole garanteeritud. Oru kool voib dra
minna. Me ei saa seda keelata. Aga oma koolid, mis me tahame sdilitada, et meil oleks selleks
haridusasutuste maad.
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Seega suunab Tartu linna iildplaneering mdonevorra erinevalt driiihingute maakasutust ning avaliku
sektori ja isedranis KOV enda maakasutust. Eraettevitete maakasutus piititakse jétta voimalikult
paindlikuks. Seda olulisemat rolli ndhakse iildplaneeringul KOV enda teenuste vorgustiku
hoidmisel ja arendamisel.

Miks me tahtsime haridusasutuste maad mddrata? Et soltumata poliitilistest tuultest,
haridusasutuse maad oleksid lukus. Ma toon sulle nditeks Raja 24 ounaaiamaa. Niiiid on see
kinni: haridusasutuste maa. Igasuguseid motteid on sellega olnud. On kdidud rddkimas, et
lasteaeda ei ole sinna vaja. Kui see oleks jddnud ebamddraseks, siis oleks ikkagi tekkinud
voimalus teha midagi muud. Need otstarbel, mis me juurde toime, need olid selgelt selleks, et
kaitsta teatud linna strateegilisi huve. Justnimelt neid tihiskondlikke, hariduse ja kultuuri ja
korghariduse huve, et tombetuuled ei viiks neid minema.

Teenuste ruumilise kittesaadavuse vaatepunktist saab argumenteerida ka vastupidise kisitluse
poolt. KOV iiksusel on oma omandi iile ka muid suunamishoobasid kui seda on UP. Eraomandis
maa kasutuse puhul on aga UP iiks vihestest hoobadest, kuidas iildse teenuste paiknemist
mdjutada.

Praktika nditab, et maakasutuse suunamine tegevuse kasumitaotlusest ldhtudes vdib anda ka {isna
ootamatuid tulemusi linnaruumis. Nii on Tartu linna Lounakeskuse tagahoovi drimaale ehitatud ja
seal tegutseb erakool. Tolgendusruumi on ka selles, kuidas defineerida kasumi saamise eesmérki
maakasutuses — kas maa-alal tegutseva juriidilise isiku vormi (nt driettevotted vs muud, sh
mittetulundusiihingud ja sihtasutused) voi mingil muul alusel.

Parnu linna iildplaneeringu eelndus on juhtotstarvete tihendus kasumile orienteeritud voi
mitteorienteeritud kasutusotstarvete mottes jaetud otseselt defineerimata. Kiill on teatud kasutused
— nimelt spordi-, haridus- ja meelelahutusasutused (aga mitte kultuuriasutused) -lubatud nii ari- ja
teeninduse maa-alal kui ka tihiskondliku hoone maa-alal.

Elva valla tildplaneeringus selline tegevusvaldkondi érilisuse alusel lahtutav juhtotstarvete jaotus
aga puudub. Tegevusvaldkonnad ja neid vdimaldavad hooned-asutused on juhtotstarvete vahel édra
jaotatud:

Uhiskondliku hoone maa-ala on valitsus-, haridus-, tervishoiu- Jja sotsiaalhoolekande-,
kultuuri- ja spordiasutuse maa-ala.

Ari ja teenindusettevétte maa-ala on kaubandus-, teenindus- ja toitlustushoone, biiroo-,
panga- ja kontorihoone, majutushoone, tankla, turu jms maa-ala.

Olulisemaks peetakse maa-ala praktilist kasutusfunktsiooni ning teenuste kéttesaadavuse eesmarki
sOltumata omandivormist:

Minu arust koige suurem pohiasi, mis tekitab probleemi Maa-ameti ja teistega on see, et
planeerimise leppemdrgid ei olnud seotud katastriiiksuste sihtotstarbega. Et tdhtis oli see, et
siia kohta tuleks ujula. Et see, kas ujula on edaspidi drimaa voi tihiskondlike hoonete maa on
vihem oluline. See on hakanud soltuma sellest, kas on tegemist on eraomanikuga voi mitte.
Aura oli nditeks tihiskondlike ehitiste maa, aga see, mis oli sopruse puiesteel, see spordiklubi,
kus oli ka ujula, see oli drimaa. Soltuvus puhtalt sellest, kes seal seda asja majandab. Aga kui
me vaatame planeerimise motet, siis viga pean oigeks seda Ranniku filosoofiat. Et kui meil on
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vaja kuskile kohta mdidrata, et siin peaks olema spordiga tegelemise ala, siis me peaksimegi
seda maad hoidma selle jaoks, et siin on see spordiga tegelemise ala. Mitte siis ei ole see, et
me kirjutame siia kas drimaa voi tihiskondlike ehitiste maa.

Kokkuvottes leitakse, et juhtotstarvete eristamine ja méidramine on véga oluline ruumilise
planeerimise osa, kuid alati peab jadma ka kaalutlusruumi:

Juhtotstarvete liigitamine on iilioluline. See tihendab seda, et millise lehviku sa avad, kui
paindlik see on. See kiisimus jddb igavesest ajast igavesti, kui paindlik see lehvik on. Me iga
pdev porkume oma ometigi laiali seatud lehviku sees piiridega. Iga pdev me piitiame leida
erandeid ja libi libiseda mingites situatsioonides. See on siis ruumiplaneerija kiisimus - kui
palju seal korrapdrast ja korrapdratust on. Et sa liiga dra ei reguleeriks.

Samuti on asjakohane teha olulist vahet juhtotstarvete méédramisel linnalistes ja maalistes
piirkondades:

Aga linnad on need, kus on erinevad kihid, ..., siin ei ole kogukonda tervikuna. Siin peab kuskil
olema veel iiks regulatsioon, kohaliku omavalitsuse oma. Ma olen niimoodi méelnud, et mida
sa vanausuliste kiilas planeerid? Laagris? Tdhtvere vallas, me ldksime titlema, et talu, kus on
25000 ruutu ja sa void teha neli korvalhoonet. Kuule, talupidaja teeb 10 ka, kui on vaja. Me
ldksime sinna oma linnamentaliteediga. Aga kui tal on 20000 ruutu, et tal ei ole naabrit?

Juhtotstarvete méadramise teeb keeruliseks ruumilise arengu vajaduste ettemédramatus. Koiki
perspektiivis vajaminevaid juhtotstarbeid pole alati vdimalik UP koostamise hetkel ette niha.
Vajadused ja voimalused ajas muutuvad ning seda mojutavad ka uued tehnoloogiad. Seetdttu peab
arvestama, et erisusi tuleb alati mingu ning hea on olla nendeks valmis. UP juhtotstarbed on
iildiselt piisavalt lildised ja nende osas véga palju erisusi polegi alati vaja aga probleemid tekivad
pigem jiargmistes rakendamise etappides, nt kui vajalikku sihtotstarvet, mis juhtotstarbega sobiks
pole. Keeruliseks on osutunud ka muutuvate oludega alad, néiteks riigikaitsemaa JO
muutmisvajadus tekib hetkel kui riik selle dra miilib ning eraomanikul on alati mingi uus plaan,
mis senise JOga ei haaku. Teatud piirkondades esineb ka olukordi, kuhu vdib véga erinevat tiitipi
arenguid kavandada, seda v-o viga 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 lohkeainetehase rajamist aga kui seda
sinna ei tule, siis meie néiieksime, et sellest véiks tulla puhkeala. Meil on see UPs arenguala ja
see illustreerib hdsti, kuidas iihes asukohas on tegelikult voimalik erinevat tiitipi otstarbeid
tulevikus ette néha.

Selline ndide tekitab kiisimuse, kas teatud asukohtades ikkagi peaks ette ndgema mitut
juhtotstarvet.

Juhtotstarvete kasutamise vaatest on oluline juhtotstarbe definitsiooni selgus. Kui juhtotstarbe
termin on seletuskirjas lahti kirjutatud, sisustatud, siis ei ole probleemi (nt. kortermaja on kui on
vihemalt 3 korterit ja iihine trepikoda). Planeerimispraktikas voib tekkida aga olukord, kus
juhtotstarve ei kirjelda piisavalt tiapselt tingimusi, kuna planeeringu koostamise etapis ei suudetud
koiki elujuhtumeid ette ndha ja lahti kirjutada. Néiteks on segahoonestuse maa-ala tdlgendamisel
kriitiline, kuidas moistetakse juhtotstarbe definitsioonis esitatud kasutusotstarvete loendit —
kuivord on tegemist avara lubatihega teha kdike kirjeldatut ja kuivord oluliseks peetakse just
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segahoonestuse kujunemist maa-alal. Ja mida teha juhul kui segahoonestus on ruumipoliitiliseks
eesmargiks, millele kaalutlemisel tugineda, kui omanik voi omanikud soovivad segahoonestuse
maa-alale ainult elamuala.

Samas vdib probleemseks osutuda ka UPde juhtotstarvete detailsus ithendatuna UPde pikaajalise
fikseeritusega. UPd lihevad kohati liiga detailseks, kuid siis aja jooksul tekivad olukorrad, kus
neid tipseid tingimusi on vaja tegelikult tipsustada ja uuendada. Seetdttu on leitud, et UPd peaksid
olema palju kiiremini uuendatavad, sh teemaplaneeringutega:

Lisaks UPle véiksid olla ka vahepealsed teemaplaneeringud, mis reguleerivad ehitustingimusi,
kuna vajadused nende jiirgi on ajas viga kiiresti muutuvad. Téina kehtivad UPd on aegunud,
ootame uut UP-d, et kehtestada DPsid ja anda vilja PTsid. Meil on vaja mingites teemades
rohkem paindlikkust, sest olud muutuvad viga kiiresti. UP pole tihti planeerimine, vaid
olukorra kaardistamine ja selle pinnalt voimaluste andmine.

Segadust voivad tekitada lahendused, kus juhtotstarbeid defineeritakse erinevalt vordluses muude
maakasutust ja ehitustegevust raamistavate klassifikaatoritega. Nii on Tartu linna UPs ridaelamu
viikeelamu maa-alale sobiv, samas EhS alusel kehtestatud ehitise kasutuse otstarvete mottes on
ridaelamu puhul tegemist kolme v3i enama korteriga elamuga, mitte viikeelamuga.

Osades omavalitsustes on teatud otstarvete definitsioonide osas tekkinud vaidlus- ja
kiisitavuskohad. Néiteks médratlus, et mis on &ri, mis teenindus ja mis tootmine. Mis hetkest on
tegu viike-ettevotlusega ja millal on see juba suurtootmine? Miira ja tuleohutuse nduded saab paika
panna aga kuidas otstarvet méairatleda? Kas tankla on &ri, teenindus voi tootmine?

DPs meil on mddratletud tanklad kokkuleppena drimaana. Head lahendust sellele pole, mis
tihendab, et UPs me tihti vaidleme vajalike tingimuste iile.

Kuigi eesmirgipdraselt on juhtotstarvetega seotud ning muud tingimused (nt asumite,
asustusiiksuste kohta méadratud, vt allpool) omavahel kooskdlas, siis planeerimispraktika jooksul
voivad ilmneda vastuolud. Planeerijad eksivad, tingimused ei pruugi olla absoluutses
(tava)loogilises kooskolas (nt Tartu linna 1 korruse é&ripinna ja max 25% drifunktsiooni
voimaldamine on 2 korruselise vdiksema kesklinna maja puhul probleemne).

3.1.3. Toetavate otstarvete tihendus juhtotstarvete tihenduse kujundamisel

Maakasutuse paindlikkuse vdimaldamiseks rakendatakse UPdes juhtotstarvete tdiendusena ka
toetavaid otstarbeid, koos vastavate osakaaludega ,,maa-ala“ pindalast. Juhtotstarvet toetavate
otstarvete madramises ndhakse olulist instrumenti maakasutuse paindlikkuse tagamisel, samas
séilitades teatud hoovad ruumilise arengu suunamisel ja kaalutlusotsuste pohjendamisel:

...juhtotstarve on paindlikum kui sihtotstarve, kuigi sihtotstarbel peaks olema ka mingisugune oma
paindlikkus. Aga kui me lubasime seal mingeid muid tegevusi, kui meil oli see tabel, kus oli
protsentidega toodud, et elamul maal void 30 protsendi ulatuses teha mingisugust muud asja. See
on selleks, et anda omavalitsusele hiljem loomingulist vabadust sihtotstarvete osas. Sa ei suudagi
seda kunagi lopuni dra reguleerida.

Ja kui sa seda intrigeerivalt kiisisid, et toostusmaa on toidukohtade rajamiseks sobiv maa, siis selle
mote oligi see, et tegelikult seal ongi s66gikohad on olemas, ja voib ka 66klubisid rajada. Aga on
teada see, et seal on tegelikult tootmismaa — ja vastavad miiratasemed ja muud asjad. ...[kui on
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suurem tootmismaa] siis on ju vdga tore, kui tehakse teisi otstarbeid juurde. 60 protsenti
pohiotstarbest peaks olema see tootmise osa. Elu pakub alati selliseid huvitavaid lahendusi et sa
kiill kavandad dra selle tootmise sinna. Aga kui périselu tuleb peale, siis hakkad nuputama, et
kuidas saaks ka muud. Tegelikult selline paindlikkus on moistlik. Aga samas, et kui keegi tahaks
sinna korterelamu vahele teha, vaat see oleks probleem - lihtsalt nende otstarvete kasutus liheb
niivord vastuollu. Aga selline motteliselt ithiskondlikult kasutatav asi mingi protsendi ulatuses on
ju tegelikult okei. Kui sa votad selle suurema ala ja pildi endale ette.

Toetavad otstarbed loovad voimaluse leevendada ruumilise arengu visiooni moningast jdikust, mis
ei arvesta alati asukoha spetsiifilistest eeldustega otstarvet no kanda:

[seoses ,, 0salise driotstarbega korterelamu maa-ala“ esimese drikorruse noudega] ...see on meie
soov ja tahe, aga see kahjuks ei realiseeru alati. Me oleme libi kahe planeeringu pannud Narva
mdele selle tingimuse. Aga seal oli iiks daamide riiete pood, niiiid ta ldiks loojakarja. Seal ei ole
mitte iihtegi inimest, see koht ei ole enam see. ... Seetottu ei tohi raiuda neid asju kivisse. Kui me
paneme kolm-neli otstarvet, siis me saame kaaluda. Proovime leida toetavaid otstarbeid,
kasutusotstarbeid muuta otsustega. Seetottu need [toetavad otstarbed] on viga head, mida
kasutada.

Toetavate otstarvete madramise praktika erineb KOV iiksuste loikes suuresti. Tartu linna
iildplaneeringus on toetavad otstarbed méératud teiste maakasutuse juhtotstarvetena (,,maa-ala‘),
sihtotstarvetena (,,maa®) ja iksikutel juhtudel ka detailsete maa-alale sobivate hoonete
karakteristikute kirjeldustena. Toetav otstarve on méératud 14 juhtotstarbele ning puudub voi on
mittemddratud 18 juhtotstarbele.

Pérnu linna iildplaneeringu eelndus on toetavad otstarbed miédratud 10 juhtotstarbele 22st.
Toetavate otstarvete defineerimisel kasutatakse juhtotstarvete nimetusi (nt tootmise-, puhke-,
spordi-, kogunemis- ja kultuurirajatise maa-ala), hoonete ja rajatiste nimetusi (nt puhke-, spordi-,
kogunemis- ja kultuurirajatis) ning tegevusi (nt kaubandus, toitlustus, teenindus, majutus kuni 20
% ulatuses hoonestuse netopinnast). Uldplaneeringu eelndus on kirjeldatud ka pohimdtted, mille

alusel toetavaid juhtotstarbeid miérata. Sonastatud erijuhud ehk tingimused, millal voib
korvalekaldeid lubada:

Elva valla iildplaneeringus on toetavad otstarbed médratud iga juhtotstarbe juurde ning see on
tehtud labivalt ehitiste kasutamise otstarvete alusel. Juhtotstarvete ja ehitise kasutamise otstarvete
terviklikus risttabelis on ndidatud nii lubatud kui ka keelatud toetavad otstarbed. Tiiri ja Saue valla
iildplaneeringutes ei ole maakasutuse juhtotstarvetele toetavaid otstarbeid méératud.

Juhtotstarvet toetava otstarbe lubatud osakaal voib olla méératud protsendilise tdpsusega, kuid voib
olla jdetud ka méadramata. Tartu linna tildplaneeringus on toetava otstarbe suurim lubatud osakaal
maa-kasutusest midratud 6 juhtotstarbe juures, kusjuures osakaalud varieeruvad suurtes piirides,
kuni poole maakasutuseni vélja: 10%, 15%, 40%, 49%, 50%. Lisaks sellele on 3 elamu maa-ala
juhtotstarbe puhul toetava otstarbe lubatud osakaal médratud hoonestuse brutopinnast (ja mitte
maa-ala pindalast) ning krundi siseselt: 25% voi 50%. 5 juhtotstarbe puhul ei ole toetava otstarbe
lubatud osakaalu tildse méératud.

Ka Pérnu linna tldplaneeringu eelndus on osade juhtotstarvete puhul toetava otstarbe lubatud
osakaal protsendiliselt méaédratud, osade puhul mitte. Seejuures on jéetud veel tdiendavat ruumi
kaalutlusotsusele:

52



Kalmistu maa-ala; Juhtotstarvet toetavaks otstarbeks on leinatalitusega seotud kaubandus ja
teeninduse maa-ala.

Viikesadama maa-ala; Juhtotstarvet toetav otstarve: Kaubandus-, teenindus-, toitlustus-, majutus-
, kontori- ja biiroohoone maa, tankla maa. Toetava otstarve osakaal krundil on lubatud kuni 30%.
Erandina on vo0imalik rakendada suuremat juhtotstarbe osakaalu kohaliku omavalitsuse
kaalutlusotsusel.

Monede juhtotstarvete juures on toetava otstarbe lubamine seotud tdiendava ,,vabastusega“ DP
koostamise kohustusest:

e Ari- teeninduse maa-ala - Kinnistul asuva olemasoleva pdhihoone vdi abihoone suletud
netopinnast kuni 30% ulatuses on toetava juhtotstarve kavandamine lubatud
detailplaneeringut koostamata.

e Uhiskondliku hoone maa-ala - Kaubandus, toitlustus, teenindus, majutus kuni 20 %
ulatuses hoonestuse netopinnast on lubatud detailplaneeringut koostamata.

e Elamu maa-ala - Kinnistul asuva olemasoleva pdhihoone voi abihoone suletud netopinnast
kuni 30% [keskuses] vOi 45% [osavaldades] ulatuses on toetava juhtotstarve kavandamine
lubatud detailplaneeringut koostamata.

Elva valla iildplaneeringus on toetavate otstarvete lubatud osakaaludena maiiratletud eelkoige
elamu maa-ala juhtotstarbega seotud toetavad otstarbed — valdavalt 33%, teatud juhtudel 10%.
Kuivord toetavad otstarbed on defineeritud ehitise kasutuse otstarvete alusel, siis voib eeldada, et
osakaalu protsendid kehtivad hoonestuse brutopinna kohta. Uldplaneeringu seletuskiri seda
otsesdnu ei litle ning kiisimus, mille lubatud osakaalusid tabelis kirjeldatakse, vOib saada ja ongi
juba saanud planeerimisvaidluse teemaks.

Oluliselt erinev ldhenemine toetavatele otstarvetele on kasutusel Saue vallas, kus elamu maa-
aladele on miidratud avalike otstarvete kasutuses oleva maa-ala kohustuslik miinimumosakaal.
Elamualast vihemalt 20% peab jddma avalikule ruumile (avalike ja erateenuste osutamise alad,
haljasalad, pargid, méinguviljakud, kergliiklusteed, avatud oOuealad jms). Tdpsem otstarve
otsustatakse detailplaneeringu raames asukohapdhiselt, kuid iildine pdhimdte tuleneb UPst.
Osakaalu arvutamisel 1dhtutakse DP planeeritavast alast:

20% avaliku ruumi ndue on miinimum, kuid on olukordi, kus monikord on vajalik ka suuremat
osakaalu, kuid see pannakse paika juhtumispdhiselt ning UPsse seda pdhimdtet sisse kirjutada pole
voimalik. Kui 20% avalikku ruumi ei suudeta kavandatava alaga luua, siis vajalikku arendust teha
el saa.

Sisulises mdttes toimib sarnasel moel ka Tartu linna {ildplaneeringus méératletud ja detailselt
defineeritud ,,0salise é&riotstarbega korterelamu maa-ala“, kus on ndutud esimesel korrusel
ruumikasutust toetavates otstarvetes:

Osalise ériotstarbega korterelamu maa-ala on ala, kus hoone esimesel korrusel on kohustuslik
kavandada piirkonda teenindava kaubandus-, toitlustus-, teenindus-, spordihoone, haridus-,
kultuuri-, kogunemis-vdi lasteasutuse ruumid, jargmised korrused on moeldud eluruumideks,
lubatud ei ole majutusasutused ja biirood.

Tartu linna tldplaneeringu ,,0salise &riotstarbega korterelamu maa-ala®“ ja ,,0salise korterelamu
otstarbega drihoone maa-ala“ kujutavad endast uut tiiiipi selgelt defineeritud mitmeotstarbelisi
juhtotstarbed, millega toetavad otstarbed holmatakse otseselt juhtotstarbe definitsiooni ning selle
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definitsiooni raames maidratakse dra ka toetavate otstarvete kohustuslik rakendamine ja/voi lubatud
osakaalud:

Osalise korterelamu otstarbega drthoone maa-ala on drthoone maa-ala, millest kuni 40% ulatuses
vOib olla korterelamu maa-ala ja iihiselamu maa-ala. Maa-alale on lubatud kuni 40% ulatuses
hoonestuse brutopinnast planeerida korterelamu otstarvet, mis v3ib paikneda nii eraldi hoonetena
kui drihoonete mahus juhul, kui arhitektuuriiiksuse tingimustes ei ole sétestatud teisiti. Maa-alale
ei ole lubatud kavandada majutushooneid. Muus osas kehtivad drihoone maa-ala kohta toodud
ildtingimused.

Toetava otstarbe kohustuslikkuse kriteeriumi ja lubatud osakaalu kriteeriumi iiheaegsel
rakendamisel suunatakse ruumikasutus viga kitsastesse piiridesse. Nii kehtib ,,0salise édriotstarbega
korterelamu maa-ala“ puhul lisaks esimese korruse kohustusliku teenindusotstarbe kriteeriumile
ka sama teenindusotstarbe mahupiirang — ,.krundi hoonestuse brutopinnast kuni 25% ulatuses®.
Kui n6 klassikalise 4-5 korruselise (Tartu) kesklinna maja puhul on kahe tingimuse
kombineerimine ruumilises mottes suhteliselt lihtsalt teostatav, siis vidiksema ehitisealuse pinna ja
iiksnes 1-2 korruseliste hoonete puhul (ja selliseid ,,0salise &riotstarbega korterelamu maa-alal*
leidub — nt Lossi 24) on mdlema tingimuse liheaegne tditmine viga komplitseeritud.

See, millised toetavad otstarbed on milliste juhtotstarvete puhul lubatud, on kokku lepitud ja
médratud tunnetuslikult:

...loogika on, et kui ta on seotud selle juhtfunktsiooniga kas klientide mottes voi teenindamise
mottes Voi téotajate mottes, siis ta toetab. ... [toetavate otstarvete mddramine] tekitas kiisimusi ja
see kujunes iildplaneeringu koostamise protsessis. ...pohimotteliselt need osakaalud on ikkagi
suure téoriihmatéo tulemus.

Kooskdlas varieeruva praktikaga leiavad KOV planeerimisametnikud ja konsultandid, et toetava
otstarbe osas peaks omavalitsusel endal olema suur vabadus otsustada selle mddramise pohimdtete
ja osakaalu iile.

Konkreetsete juhtotstarvetega seotud toetavate otstarvete korval vdib iildplaneeringutes olla
madratletud ka tildisem tingimus, mis lubab teatud laadi toetavaid otstarbeid teenindava taristu
rajamiseks ,,kdikjal*:

Piirkonda jddvate, kuid seda teenindavate teede, tdnavate, liiklusrajatiste ja tehnorajatiste/hoonete
maa-ala sihtotstarve on samuti juhtotstarvet toetav otstarve ning selle mdidramine vdi séilitamine ei
ole maakasutuse juhtotstarbe muutmine (Tartu linna tildplaneering)

Inimeste elu- ja tootmistegevust toetava tehnilise infrastruktuuri (v.a péikesepargi, biogaasi
tootmiseehitis) rajamine on lubatud maakasutuse juhtotstarbest sdltumata vastavalt vajadusele.
Rajatiste likvideerimisel on lubatud maa-alade kasutusele votmine muul, ldhipiirkonda sobival
otstarbel (Tiiri valla tildplaneering).

Samuti on KOV iiksused altimad lubama toetavate otstarvetena Uhiskondlike ehitiste maad,
véikeettevotlust elamumaa sees, puhkealasid. Eriti oluliseks peetakse ettevatlusele
tegutsemisvdimaluste loomist ning ollakse selle nimel valmis kompromissideks UP vdimaluste
raames ja kohati neid ka tiletades:

Ettevotlusega, st poed ja érid seotud DPde taotlusi me pole tagasi litkanud, sest oleme seisukohal,
et hea, et meil lildse on édrisid ja ettevotlust. Me pigem toetame seda tegevust ja pilitiame leida
voimalused sobitamiseks. Parnu ei ole kahanev aga me pole ka piisavalt tithedad. Pigem anname
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ndusoleku kui soovitakse ettevotlust arendada ning teeme planeeringu kdigus moondusi
ruumilahenduses kui et keeldume kohe alguses.

3.1.4. Krundi kasutamise sihtotstarbe mddramise alused rakenduspraktikas

PlanS § 126 loetleb DP iilesannete seas krundi ehitusdiguse méadramise, sh krundi kasutamise
sihtotstarbe vOi sihtotstarvete mddramise. Sama paragrahvi 16ige 5 defineerib ka krundi kasutamise
sihtotstarve:

Krundi kasutamise sihtotstarve maddrab, millisel otstarbel voib krunti pérast planeeringu
kehtestamist kasutada.

Maakasutuse (krundi kasutamise sihtotstarbe) defineerimine ehitusdiguse osana on tavakeele
tasandil segadust tekitav ning see segadus kandub ka planeerimispraktikasse. Tdstatub kiisimus,
mis mottes on krundi kasutamise sihtotstarve krundi kui maa-ala (sh hoonestatud maa-ala koos
chitise kasutamise otstarvetega) kasutamise digus ja mis mottes ehitusdigus kitsamas tdhenduses —
kui digus ehitada hoone v4i rajatis?

Praktikas koostatakse ja kehtestatakse DP mingi hoone v4i rajatise ehitamiseks ning DPga antakse
selleks ehitamise digus. Samuti on DP huvitatud isiku vaatest oluline, et protsessi tulemusel tekiks
chitatud echitiste kasutamise Oigus - sobivad ehitiste kasutuse otstarbed ja katastriiiksuse
sihtotstarbed, mida KOV PlanSist tulenevalt krundi kasutamise sihtotstarbe alusel méaarab.

Osade planeeringute puhul, osad omavalitsused soovivad, et médédrake kohe dra, et maakorraldaja
ei peaks hiljem mdtlema, mis ta teeb. Mddrake kohe DPs éra, missugune tuleb siia katastriiiksuse
sihtotstarve.

Seaduse kohaselt tuleb méérata planeerimisseaduse kohane sihtotstarve, aga selguse mottes
iiksikute planeeringute puhul, kus inimesed iildse midagi aru ei saa, mis siis tuleb, siis me oleme
oelnud, planeerija palun pane see katastriliksuse sihtotstarve ka dra. Me oleme véga harvadel
juhtudel seda teinud. Aga iildiselt mitte.

Krundi kasutamise sihtotstarve ise on DP huvitatud isiku jaoks iildjuhul teisejérguline. Veelgi
enam, ka KOV planeerimis- ja ehitusspetsialistide t66s voib DP krundi kasutamise sihtotstarve ,,dra
ununeda®;

..me tegime test kiisimuse: kiisisime ehitusspetsialisti kdest, et kui sul tulevad
projekteerimistingimuste taotlused sisse, et mida sina vaatad, mis asjad need on? Ta vaatab
katastriiiksuse sihtotstarvet, ta vaatab iildplaneeringut, ta saab vastused sealt. Kui ma kiisisin, kas
sa krundi kasutamise otstarbe peale ka motled? Ei, milleks. Selle funktsiooni ta jdtab vahele, tal ei
ole seda vaja. Selle detaili koostamise kohustust tema peas ei ole iildse. Nemad tegelevad selliste
hajaasustuse tingimustega ja sealt tulebki vilja, et katastriiiksuse sihtotstarve on oluline ja
tildplaneering on oluline. Ja tema jaoks on ka see hoone kasutusotstarve oluline. Inimene kiisib
oma taotluses konkreetset asja, ta tahab ehitada konkreetselt ehitist.

DP krundi kasutamise sihtotstarve muutub olulisemaks no teises ringis, kui soovitakse varasemalt
DP alusel ehitatud ehitise kasutust muuta. Sellise juhul muutub DP huvitatud isiku hetkehuvide ja
ehitisekeskne planeerimine probleemiks. DPs médratakse sihtotstarbed liiga detailselt, niivord kui
DP algsel huvitatud isikul ei ole sellele vastuvditeid, mis voivad aga hakata piirama ehitiste edasist
kasutust:
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Sellest voib tekkida probleeme, kui ma hakkan kasutust muutma. Tahan ehitusluba, kasutusluba,
aga niiiid selgub, et see ei vasta enam DP krundi kasutusotstarbele, algatatakse detail. DP on
realiseeritud ja dra ehitatud, aga siis elu teeb omad korrektiivid. Meil on ju 90-ndatest kehtivaid
detailplaneeringuid.

Oppetund sellistest juhtumitest on, et DP krundi kasutamise otstarve tuleks méarata iildisemalt kui
on kavandatud algselt ehitatava hoone kasutus. Teise lahendusena nihakse ,,vananenud“ DP
kehtetuks tunnistamist voi kehtetuks muutumist:

Kui on ellu viidud, aeg ldheb moéda, nad voiks mingi aja jooksul kehtivuse kaotada. Aeg muutub
ja nad ei peaks kehtima. Tdna teeme ju hoopis teise pilgu ja mottega, kui aastaid tagasi. ...
[seetottu] tina me tiritame voimalikult paindlikud voimalused ikkagi jdtta edasiseks ka. ... Et ei
oleks avaliku huviga vastuolus. Et ei pea uut detailplaneeringut koostama selleks otstarbeks, kui
sa ei ehita tegelikult mitte midagi muud iimber, kui voib-olla siseruumides. Soltub funktsioonide
sobivusest. ... tootmise asemel drifunktsioon tundub vihem mojutusi. Sobib paremini. Ja selles
suhtes planeerida planeerimise pdrast. Ebamoistlik.

Veelgi teravam on liigse jdikuse probleem juhtumites, kus DPs on méératud ka ehitiste kasutamise
otstarbed. Sellisest praktikast on hakatud loobuma:

Projekteerimistingimuste menetluses tuleb alati see kiisimus... Ei taheta enam saiapoodi, vaid
tahetakse lillepoodi. Ja me peame hakkama uut detailplaneeringut tegema. Nendest praktikatest
ldhtuvalt me enam ei sdtesta detailplaneeringutes ehitiste kasutamise otstarbeid.

DP krundi kasutamise otstarvete ,,moistliku paindlikkuse piirvddrtuseks* seatakse hdiringute méaér
(lubatud voiks olla varasema kasutusega vordluses vdiksema hdiringuga kasutused) ja ehituslik
ohutus. Praktikas ongi keeruline tagada UP juhtotstarvete ja DP sihtotstarvete jirgmine
(timber)ehituses, niivord kui korvalekalded ei puuduta olulisi tingimusi (ohutus jms) EhS mottes:

On laveerimisruumi. Voib teha 300-ruuduse korteri, kus sul on kaks vdlisust. Muudatusprojektiga
tulid sinna kortereid kaheksa, koigile sissepdids.

Teatud juhtudel — kui tdpsemad arendusplaanid ei ole selged - on DP sihtotstarvete iildisus ka maa-
omaniku huvides. Nii nditeks on RKAS Holmi kvartali DP algatamise protsessis kirjutanud:

Ténan teid saatmast Holmi algatamise eelndu téhelepanekute esitamiseks.

Tekkis kiisimus punkti 4.2.1 osas, kus on mdrgitud kinnistute sihtotstarbed [pro krundi kasutuse
sihtotstarbed], seal on viga kitsad sihtotstarbed mddratud, mida tavaliselt ei tehta. Sellest
tulenevalt on meie ettepanek nii kitsad mdcdratlused asendada laiematega. Riigi Kinnisvara ASile
kuuluva kinnistu sihtostarve peaks olema ,,iihiskondlike ehitiste maa*, nii nagu iildplaneeringus
sdtestatud. Seda pohjusel, et praegu kavandatud vdiga kitsas sihtotstarve ei voimalda hiljem isegi
koiki riigiasutusi rentnikeks votta.

Selline ldhenemine tdstatab teise teemana DP krundi kasutamise otstarvete tihenduse kaasamises.
Avaliku huvi ja naabrussuhete vaates on planeeritav krundi kasutamise otstarve iiheks olulisimaks
DP lahenduse osaks, mille osas peaks toimuma avatud ja informeeritud arutelu. KOVd tahaks
sageli méérata voimalikult paindliku otstarbe, kuid see voib saada hiljem probleemiks kaasamisel:

.. el ole seal tarvis rangelt kehtestada sihtotstarvet. Seisame selle eest, et see ei takista pdrast.
Tavaliselt iitleme, kas dri- voi elamumaa.
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...vdrskeim ndide on Pollu la, kus oli pensioniamet. Riigi kinnisvaraga arutasime, et sinna
riigimaja teha. ... Ja mina iitlen, et mis te tahate, et sinna voib tulla mis iganes. Nad tahtsid,
kortermaja. Ja no OK, pohimaotteliselt voib kortermaja. Aga mitte keegi ei osanud arvata, et sinna
tuleb hooldekodu. Nii et see ongi keeruline. Siis me kasutasime seda, et praegune otstarve on
tihiskondlike hoonete maa, kuna ta oli pensioniamet senises katastris. Selle kaudu saime sinna
hooldekodu lubada, mis on koik okei.

Juhul kui DP krundi kasutuse otstarve on maddratud vdga iildisel tasemel, siis védheneb
planeerimisprotsessis osalejate informeeritus. Kui méératakse voimalikult lai DP krundi
kasutamise sihtotstarve, siis on tdlgendamisel ruumi ja ei pruugi tulla avalikkusele presenteeritud
hoonestus (nt. omanikuvahetusel huvid muutuvad). Kui on tundlik teema juba alguses, siis tuleb
midrata voimalikult tdpne sihtotstarve. Néiteks elamupiirkonda muu otstarbe kavandamisel
soovivad piirkonna inimesed teada vdga tdpselt kavandatava sisu, et olla kindlad oma
harjumuspirase elukeskkonna séilimises:

Ténasest Tartu Postimehes oli huvitav juhtum. Kunagi oli Tamme erakliinik, tidna 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
jille minna hullult detailseks oma reguleerimistega, selle asemel, et tegeleda mdnes kohas
parkimisega. Vi Téahtveres suvel kuu aega oli kohvik. Ja naabritele probleem, et niiiid keegi peab
tagadues kohvikut, inimesed voorivad kogu aeg, pargivad tdnavale, autod, jalgrattad. Kuulge,
10petage dra. Meil on elamupiirkond monofunktsionaalne. Et mida me tahame, kas me tahame seda
ameerikalikku heaoluiihiskonda, kus keegi ei tiiiita, voi siis sellist hipiliku kodukohvikut ka?

...me tahame koike seda, aga mitte enda Idhedal. Nad tahavad ikkagi, et planeering,
detailplaneering reguleeriks koik dra, koik need asjad ka, mis voiks tulevikus juhtuma hakata. Et
kas tuleb palju kiilalisi, mitu autot tuleb ja nii edasi, et planeering juhiks koik dra. See on viimase
aja trend. Visuaalsest reostusest ma tildse ei rddgi. See on niitid pdris kuum sona.

Sobiv DP krundi kasutamise sihtotstarbe iildisuse méar soltub nii piirkonnast kui ka huvitatud
isikust. Néiteks Tartu linnas piiiitakse rakendada pohimatet, et

...mida kesklinna poole, seda detailsemaks liheme. Me ei oleks muidu parki hoonestust andnud,
kui meil ei oleks sihtotstarve suvaline. ...riigiasutusele aga kiill, et teenused oleksid kesklinnas
kdttesaadavad. See oli meie strateegiline eesmdrk ja selle tottu me nii tdpseks ldksime.

Seega on DP krundi kasutamise sihtotstarbe {iheks iilesandeks anda kogukonnale kindlust ruumilise
arengu tuleviku suhtes mikroskaalal. Kiisimus jadb, mil madral ja kuidas peaks seda kindlust
andma:

...kui meil on kindlus, et me saame éelda, et sinna tuleb ujula voi vanadekodu, et me siis titleksime
DP krundi kasutusotstarbega eelkbige seda. Aga mul on olnud sellega probleem. Uhes vallas
riigiasutus tahtis teha vdikest 20 kohalist hoolekandeasutust. Ja sealt tekkis meil pdevakorda see,
missuguse siis selle kasutamise otstarve mddrata. Oli kova arutelu ja lopuks pandi iihiskondlike
ehitiste maa. Aga see tihiskondlike ehitiste maa tekitabki neid konflikte, mis on Tartus on Kastani
tanaval, Laseri tinaval. Et siia tulevad need vidrakad inimesed. Ja natuke oli ka Elvas seda.
Teisipidi me voiksime seda tdiesti vabalt defineerida, et see on elamumaa, sest tegelikult on see
elamu. Seal elavad voib-olla on natuke teistsugused inimesed.
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Kuigi DP menetlemisel keskenduvad DP huvitatud isik, planeerijad ja kaasatud isikud kavandatud
ehitise kasutamise otstarbele (kool, lasteaed, hooldekodu jms), siis DP suunab edasist maakasutus
ning ka ehitatud hoonete ja rajatiste kasutamist iildisemalt. Segadust vOib tekitada ka DP
koostamise eesmirk, mis kirjeldab konkreetset kavandatud tegevust, millele ei ole aga diguslikku
tdhendust. Sellisena voib DP eesmérk toimida planeerimismenetluses — planeerimislahenduse
eelhindamisel ja huvide kaitsel - ka eksitavana.

DP krundi kasutamise otstarvete — olgu need siis iildised voi detailsed - médramise ldhtekohaks on
UP maakasutuse juhtotstarbed. Teisest kiiljest ei sisalda iildplaneeringud iildjuhul vdimalike DP
krundi kasutuse sihtotstarvete loendit ning puuduvad ka vastavustabelid, mis seoks juhtotstarbed
sihtotstarvetega. Sellest ei osata tunda ka puudust:

See [juhtotstarvete ja sihtotstarvete seos] ei peagi minu arust rangena tabelina kusagil olema.

Seose maddramise aluseks on juhtotstarvete definitsioonid, milles sisalduvad ka DP sihtotstarbe
madramist (kooskdla hindamist) lihtsustavad terminid, planeerimisettevdtete sisend ja varasem
praktika. Praktilises t60s tuginetakse ka juhendmaterjalidele - sh 2013. aasta juhendile, mis sisaldab
vastavustabelit. Planeerimispraktikas toimub juhtotstarbele vastava DP krundi kasutuse
sihtotstarbe médaramine sageli n6 ringiga - ehitise kasutamise (DP huvitatud isiku poolt soovitud)
otstarvete alusel.

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

Keerulised on need olukorrad kui JO voi SO hulgast jddb moni kasutusotstarve puudu, nditeks kui
soovitakse teha loomade krematooriumi voi metanoolitehast. Tootmismaal on hdsti laiad terminid,
kuid katastri sihtotstarbe mddramisel sobivat varianti leida pole lihtne. Milline sihtotstarve on
lemmiklooma kalmistu voi -krematoorium?’

Sarnaselt UP juhtotstarbele tihendab sihtotstarbe médiramine samaaegselt (maakasutuse) lubamist
ja keelamist:

See on alati seotud iildise kiisimusega, kas keelata voi lubada. ... Head lahendust ei ole tegelikult.
Tapselt nagu see, et drimaal on kdik lubatud ja siis kuskil me kirjutame sisse - vélja arvatud
bensiinijaam. Ja jirgmisena tahetakse sinna bensiinijaama. See keelamine ka ei toimi tegelikult.
Nagu ka siis kui véga vabaks lasta. Siis ei ole ilmselt inimesed iildse enam kaasatud.

Uldpdhimdttena toimub DP tasandil juhtotstarbe tédpsustamine, kuid mitte alati. Vdimalik on ka
juhtotstarbe ja sihtotstarbe sisuline samavédidrsus — nt vdikeelamu maa-ala juhtotstarbena ja
viikeelamu maa krundi kasutamise sihtotstarbena.

Me ei vota seda juhtotstarvet copy-paste DP’sse - detailplaneeringus ldhme detailsemaks, aga
samas jatame paindlikkuse. DP’sse sihtotstarbe valimisel votame aluseks soovitusliku juhendi. Me
ei pane DPsse lihtsalt 4rimaa, reeglina. Mdnikord paneme ka. Me arutame, kaalume, kas paneme
majutushoone maa vdi bliroohoone maa.

Vastavustabelite puudumisel on DP krundi kasutuse sihtotstarvete UP juhtotstarbele vastavuse
hindamine alati teatud ulatuses kaalutluse objektiks:

[arutlus perekodu kui ehitisena elamu ja vdikeelamumaa sihtotstarbe suhte iile] See on
kaalutlemise koht tegelikult ehitise otstarbe puhul kui sa teistsuguse peremudeli viikeelamumaale
kaalud. Et vaidle vastu siis minu kaalutlusele, et see on samamoodi elamine. Ega me koiki ehitise
kasutuse otstarbeid ei ole ju suutnud dra defineerida, et kuhu alla ta liheb.
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Eriti keeruliseks viljakutseks on toetava otstarbe piirkonda lubamise kaalutlemine - nditeks kui on
vaja hinnata, kas viiksem kauplus vdi remonditédkoda elamute vahele sobib. Uldjuhul sdltub seal
hdiring paigutusest ning konkreetsest tegevusest. Uhest kiiljest soovivad omavalitsused ja
planeerijad, et oleks tagatud mitmekesisus, kuid teisalt soovivad kohalikud elanikud pigem
muutumatut ja sarnast tiilipi ruumi.

Uldjuhul kirjeldatakse UP juhtotstarbele vastavad krundi kasutuse sihtotstarbed DP algatamise
lahteseisukohtades. Sellest hoolimata parandada tuleb pidevalt, kas terminoloogia mottes voi on
ettevotte valesti aru saanud juhtotstarbe sisust detailplaneeringu krundi arendusdiguse mottes.

Vale taotluse esitamisel ja ilmselgete vastuolude puhul liikatakse taotlus tagasi voi tehakse keelduv
otsus. Seega DP ei algatata ja PT tagastatakse 1dbi vaatamata, selgitatakse voi tehakse keeldumise
otsus.

UP maakasutuse juhtotstarvete ja DP krundi kasutamise sihtotstarvete seoste méiratlemise muudab
keeruliseks kahe erineva vaatepunkti olemasolu, mida ei suudeta planeerimispraktikas vordselt
joustada. Teoreetiliselt soovivad KOV iiksused UP juhtotstarbeid mérata krundiiileselt ning teha
seda strateegilise suunisena, KOV territooriumi ruumilise arengu visiooni osana. Uldplaneeringut
koostades eelistatakse tldistatud ldhenemist ning proovitakse véltida nn lapiteki tekkimist ja
krundikaupa virvimist. Tegelikus elus aga rakendavad {ildplaneeringut detailplaneeringute
koostamist korraldavad, projekteerimistingimusi kirjutavad ja ehituslubade taotlusi menetlevad
ametnikud, kes vaatavad asukohti krundipohiselt. Krundipohiselt kaalutletakse ja otsustatakse ka
see, kas DP vdi PT taotluses soovitud otstarve kattub UP maakasutuse juhtotstarbega. Seega on
tegelikkus see, et UP juhtotstarbeid rakendatakse mitte strateegiliselt vaid krundipdhiselt ning see
lahenemine on visa kaduma.

3.1.5. Peamised probleemid ja muutmisvajadused

Eestis puudub iihtne maa- ja ehitiste kasutamise otstarvete siisteem. Kuid planeerijate poolt on
kujundatud oma praktika, mida planeeringute raames kasutatakse. KOV {iksustes rakendatakse
erinevaid maakasutuse juhtotstarbeid ja krundi kasutamise sihtotstarbeid ning ka ,,samade®
otstarvete definitsioonid erinevad KOV iiksuste vahel. Siisteemi toimimise tagab personaalne
jéarjepidevus, sdltuvus ametnike kogemusest ja mélust.

Arutatud on vajadust, kas terminid peaksid olema iile-eestiliselt arusaadavad koigile ning
iihtlustatud, omamata erinevust Elva voi Tallinna iildplaneeringute vahel. Uhe probleemkohana
on toodud vilja, et terminite siisteemide omavahelised seosed ei ole iiheselt modistetavad.

KOV iiksustes tostatuvad teatud otstarvete definitsioonide osas vaidlus- ja kiisitavuskohad. Naiteks
mdadratlus, et mis on &ri, mis teenindus ja mis tootmine. Mis hetkest on tegu viike-ettevotlusega ja
millal on see juba suurtootmine? Kas tankla on &ri, teenindus voi tootmine? Miira ja tuleohutuse
nduded saab paika panna, aga kuidas otstarvet madratleda?

DPs meil on mddratletud tanklad kokkuleppena drimaana. Head lahendust sellele pole, mis
tihendab, et UPs me tihti vaidleme vajalike tingimuste iile.

Keeruline on siduda omavahel UP maakasutuse juhtotstarbeid ja maakatastri sihtotstarbeid. Seda
teemat on erinevad omavalitsused erinevalt lahendanud. Naiteks kuidas teha vahet, kas tegu on
sotsiaalmaa vOi drimaaga, kui kiisimus on era- ja avaliku sektori lasteaias voi hooldekodus,
omavalitsuse haldusalas olevas spordiviljakus voi erahuvides rajatud spordirajatises. Saue vald
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naiteks ldhtub sellest, et sotsiaalmaana ldheb arvesse vaid maa, millelt ei taotleta kasumit. Kui
tegemist on eraisikuga, siis see on kasumit taotlev ja sotsiaalmaad seal olla ei saa. Elva valla
praktikas on néide, kus tiheasustusalal méérati krundi kasutamise sihtotstarbeks haljasalamaa. Selle
alusel pannakse katastriliksuse sihtotstarve, mille valikuteks on (tiheasustuses) ainult kas
iildkasutatav maa vdi sihtotstarbeta maa. Kui see on eraomandis, siis on see probleem. Eraomandis
olev iildkasutatav maa — seda ei tohi piirata, see peaks olema avalikus kasutuses (pingid vms) ja
see ei pruugi olla omanikule meele jargi. Eraomanik soovib voib-olla seda eraomandis rohealana
kasutada, aga siis jddb otstarve sihtotstarbeta maa. Aga see ei ole péris tdpne (vt ka drimaa
eripirade kisitlust UP osas).

Viljakutseks on iihildada hajaasustuse maalise asutuse maa-ala ja KU maatulundusmaa tingimusi
ning kasutada maakatastri andmeid maakasutuse statistikas:

Valdav katastritiksuse sihtotstarve on maatulundusmaa ja see on vdga-viga seinast seina
voimalustega. Sealt tegelikult need menetlused nagu tulevad, et mida sinna siis ehitada tohib.

Ma olin Hiiumaal planeerimisspetsialist ja tekkis selliseid konflikte just selle maatulundusmaaga,
kuna maakatastriseadus iitleb, et sa ei tohi elamumaa katastriiiksuse sihtotstarvet mddrata koos
maatulundusmaaga. Ja samas seadus lubab maatulundusmaal elamu ehitada.

Téaiendavad probleemid ja vajadused ilmnevad seoses digitaliseerimisega:

Andmebaaside ja digitaliseerimise mottes on kehva neid seostada, kui sul on hulganisti
maatulundusmaad ja seal on hdsti palju elamuid. Kui sa tahad luua mingeid seoseid, siis see on
minu meelest iiks probleemne seaduse punkt, mis ei luba seda mddrata.

. statistiliselt toepoolest on maatulundusmaa ja meil maapiirkondades peaaegu nagu polegi
mingit infot elamise maa kohta.

...seda praktikat on viga raske hakata teisele poole viima. Ma olin ka kunagi idealist ja ametnik,
kes proovis. Meil oli detailplaneeringu kohustus veel lisaks igal pool maapiirkonnas, et sa teed
detaili maatulundusmaale. ... Et sa void jdtta ka maatulundusmaa katastritiksuse sihtotstarbed
elamumaal, mul oli seda hdsti raske moista alguses.

Vilja on kdidud idee iihildada DP krundi kasutuse sihtotstarve katastriiiksuse sihtotstarbega:

...meil detailplaneeringu kohustus ei ole pdris laiapohjaline, ja siis jddb meil tegelikult
maakasutuse otstarve katastripohiseks ja katastritiksuste mddramise ndgu. Need pohimotted on
meil tegelikult ju seaduses dra defineeritud ja planeering justkui ei saa ka minna vastuollu seaduses
toodud katastritiksuse sihtotstarvete mddramise pohimottega. Isiklik mote on, voib-olla lihtsalt
tdiesti fantaseerides, et kas kuidagi annaks katastriiiksuse sihtotstarbed ja krundi kasutamise
sihtotstarbed viia kuidagi tihtsetele pohimotetele. Et juhul kui detailplaneering ei ole kohustuslik,
siis jadb iildine elamumaa ja juhul kui detailplaneering on kohustuslik, siis juba mddratletakse,
kas ta on iihepereelamu, mitmepereelamu voi elamukompleks. Et me ei rddgiks eraldi
maakasutusest — maakatastri seaduse mottes ja planeerimisseaduse mottes, vaid et neid asju saaks
kuidagi koos vaadata.
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Radikaalsemaks lahenduseks, mida ka praktiseeritakse, on krundi kasutamise sihtotstarbest
loobumine. Selle asemel peaks DP médrama maakatastri sihtotstarbe ja ehitiste kasutamise
otstarbed:

Meie jaoks oli krundi kasutamise otstarve relikt ja see vist loodi vaid seetottu, et erinevad
ametkonnad ei suutnud sarnast ldhenemist kokku leppida. Pigem voiks DPga mddrata krundi
kasutamise SO maakatastriseaduse alusel, jdttes DP otstarbe vahele. Meie selliselt teeme ja
kasutame vaid 3-astmelist stisteemi.

Intervjueeritud ametnike ja konsultantide seisukohad iihtse tervikliku otstarvete siisteemi
vajalikkuse osas varieeruvad, kuid moningast siisteemi korrastamise vajadust modnavad enamus.

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

Minu jaoks on Ranniku poolt vilja moeldud juhtotstarvete kdsitlus tdiesti piisav. See jitab hiljem
mingisuguse kaalutlusruumi omavalitsusele, nagu too kdigus on vaja, et teha lisaotstarbeid. See
peaks olema ka alati omavalitsusel voimaldatud ja PLANK peaks sellega kaasa tulema.

Juhtotstarvete kohustuslikku juhendit meie hinnangul vaja ei ole, kuna iga KOV peab saama ise
mddrata, millist JO neil vaja on, sest erisused asukohapohiselt jddvad. Ei kujuta ette, et riik
suudaks ette ndha, millised niiansid meil asukohapohiselt esinevad. JO nimetused on samuti
erinevad, see ilmselt on paratamatu, sest asukohad on erinevad.

Eripdraseid olukordi on nii palju, et juhised siin ei aita, pigem jddvad ajale jalgu. Ma ei ole oma
UPd koostades tundnud puudust, et oleksid mingid suunised, millest lihtuda.

Teisest kiiljest leitakse, et muuhulgas tulenevalt planeeringute andmekogu PLANK nduetest on
vajadus terminoloogia iihtlustada ning laiemalt ka kogu otstarvete siisteemi iihtsetele alustele viia:

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

Samas tuleks sdilitada siisteemis teatud paindlikkus, mis muuhulgas nduab ka PLANK
edasiarendamist:

[Toetavate otstarvete mddramine ja paindlikkus iildiselt] peaks olema ka alati omavalitsusel
voimaldatud ja PLANK peaks sellega kaasa tulema. Tdna ei voimalda PLANK isegi neid endisi
soovituslikke leppemdirke koiki sisse kanda, nditeks veekogude maadel. Tegelikult meil peaks olema
see paindlikkus. Kunagi kaheksa aastat tagasi umbes tegime ministeeriumi tellimusel mingisugust
uuringut nende otstarvet osas. Vordlesime Soomet ja Ldtit jms. Ma sain aru, et Euroopa Liidus on
paika pandud see, et kuidas statistiliselt tuleb riigile andmed esitada. Peaks olema mingi
paindlikkus. Tegelikult ei ole me praegu rddkinud iildse nendest piirkondadest, mida me
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linnaplaneerimisel peame heaks praktikaks - et iileval inimesed korterites elavad ja all on
kauplused ja poed. Nditeks too siisteem ei voimaldanud iildsegi mingisugust taolist segakasutust.
Mina ei tea, kas Euroopas on tdinaseks midagi muutunud, ma ei mdleta ka neid siisteemide nimetusi.
Aga tollel ajal oli see tohutult hirmutav, et Euroopas oli see puhtalt monofunktsionaalne siisteem
Jja siis tahetigi seda, et me sobitaks need Eesti juhtotstarbed ka selle monofunktsionaalse siisteemi
alla. Mille vastu me tinases linnaplaneerimises oleme - tina me tahame, et koik oleks segildbi.

Juhul kui otstarvete siisteemi korrastamisega hakatakse tegelema, peaks see toimuma
laiapdhjaliselt:

Stisteemi on vaja ehitise kasutusotstarbe ja katastriiiksuseni vilja. Vaja on interpretatsiooni, mis
kuulub millesse. ...Aga need loetelud ei tohiks olla loplikud. Peavad jddma erandi voimalused.
Selliseid nditeid on, kus juba niiiid, kolm aastat hiljem, oleks vaja mingeid juhtotstarbeid juurde.

Uhtne siisteem peaks looma loogilise jada: UP JO — DP SO — katastri SO ja ehitise kasutamise OT.
See peaks olema arusaadav kdigile, liheti mdistetav — et no ,,halli ala®, KOV kaalutlusest tulenevaid
erisusi jadks vdhemaks. Kuid samal ajal tuleb arvestada KOVide soovi siilitada nende
kaalutlusdigus ning paindlikkus.

Erinevad arusaamad valitsevad selles, kas see siisteem peaks olema kehtestatud seaduse alusel
madrusega voi piisab soovituslikust juhendist:

[esimene teema, mida on tostatatud ka oigusanaliitisis, on see, et neid juhtotstarbeid ega
kasutusotstarbed seadus ei reguleeri. Kas see on teema, millega nagu peaks tegelema?|

Pigem ei [peaks olema oiguslikult reguleeritud]. Need soovitused planeeringu koostamiseks on ju
pohimotteliselt kunagi koostanud. Ise oleme koostanud detailplaneeringu leppemdrgid.

... tegelikult see voib olla kiill teema, mida voiks uuesti iile vaadata. Oleme kasutanud seda vana

Jjuhendit. Voiks iile vaadata ja moelda kuidas. Voib-olla see ei pea seaduse lisa olema, aga
soovitusliku juhendina olla voiks ju. Me voiks iihte keelt kasutada iile Eesti. Enam ei saa aru,
millisele maale on lubatud bensiinijaam, lastehoid, kiilaliskorter. Me ei oska neid seostada iihegi
maa sihtotstarbega.

Regulatsiooni poolt radgib kindlus, et kdik kasutavad iihtset terminoloogiat ja mdistavad seoseid
erinevate otstarvete vahel iihtemoodi. Aga KOVid ning planeerijad on pigem toonud vélja, et
iihtlustada ja reguleerida on vaja pigem mingeid konkreetseid pohimdtteid (nditeks kuidas erinevad
otstarvete slisteemid omavahel seostuvad ja mis millele vastab) vdi teatud niiansse (nditeks kuidas
defineerida véiketootmist voi millise otstarbega maal peaks paiknema tankla voi eralasteaed), kuid
juhtotstarvete tdpne sisu ning seda, mis mingis asukohas on lubatud voi keelatud, peab jidma KOVi
enda otsustada. Igal juhul peaks terviklik slisteem pakkuma vdimalusi erandite maddramiseks:

Ma arvan, et kui seda kompleksselt vaadata, siis voib-olla voimalik [terviklik hierarhiline siisteem
luual], aga minu iile 25 aastane kogemus iitleb seda, et elus on alati erandeid. Seal voib kui suure
tarkade koguga mingisuguseid asju vdlja moelda, siis lopuks leiab jdille mingi erandi, mis sinna ei
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ldhe. Siis tuleb pdriselu ja KOV hakkab jdlle kaaluma ja higistama. Leiab lahenduse, peab leidma
lihtsalt, ega varianti ei ole.

...need seosed tegelikult tuleks luua tihtsed. Ja samas just planeeringule mottes mingitel tasanditel
peab jddma see paindlikkus.

Kui seadusega on soov midagi panna paika, siis arvestada tuleb, et KOVile peab jddma
kaalutlusruum, sest KOVid on erinevad.

Peamiseks vairtuseks ning vajaduseks on KOV planeerimisautonoomia, mida kaitsta:

Kui ldhtuda sellest, et tina on KOVile antud autonoomia ruumilises planeerimises oma
territooriumi iile, siis meie hetkel probleemi selles valdkonnas ei nde.

Juhiseid ja tingimusi saab anda vaid olulisematel ja iildisematel teemadel. Planeerimine on eelkdige
kaalutlustegevus ning asukohapdhine ning kdiki juhtumeid ette niha ei suudeta. Erandite lubamine
on iga KOVi enda kaalutlusotsus.

Lisaks tuleb siisteemi korrastamisel arvestada ka omandidigusega:

Oletame, et sellised suunised tulevad. Et niitid meil on iihtne arusaamine, mis on vdikeelamu. Ja
meie vdikeelamumaal erandina lubame nelja korteriga maja. Varasemalt olid uhked iiksikelamud,
aga tdanapdeval kasutatakse korteritena. Et kui detailplaneeringus on mddratud vdikeelamumaaks.
Kus justiitsministeerium iitleb meile, et see on rdige eradigusesse sekkumine. Igatiiks voib jagada
enda omandit korteriteks. Kuid meil on tina just selline detailplaneering. Detailplaneeringu alusel
on tiksikelamu ja kahe korteriga elamumaa lubatud ja arendaja tegi neli korterit. Ja tema ei saa
kasutusluba. Ta on nous tikskoik mismoodi seda kasutusluba saama, kas kaasomandisse voi mida
iganes. Inimene, kes on heauskselt ostnud korteri, tahab seda miiiia ja ta ei saa seda miiiia, sest
ostja ei saa laenu pangast, sest pole kasutusluba.

Korteritega on selles suhtes kiisimus, et kui palju iildse tohib sekkuda, et mitu korterit tohib olla.
Samas kui me ei iitle seda planeeringus, siis naabrid ei saa iildse mitte midagi aru, missugune maht
on kavandatud.

Korrastatud siisteemi sees tuleb muuhulgas lahendada mitmeid spetsiifilisi teemasid. Sihtotstarvete
tasandil vajab selgust see, kuidas méératleda kiilaliskortereid ja muud liihiajalist tilirikinnisvara.
Elamumaa juhtotstarbe puhul on kindlasti vaja tédpsustust, mis on védikeelamu maa ja mis
korterelamu maa. Definitsioonidega on vaja jouda ka hoone kasutusotstarbeni. KOV vdiks
otsustada sel juhul nt. et ridaclamud kuuluvad {ihte vai teise. Regulatsioon peaks dra otsustama,
kas elamumaa alla kuuluvad ka nt. muud elamiseks moeldud kodud — koolkodu, turvakodu,
hooldekodu. Ehk et kas see ehitise kasutamise otstarbe puu jaguneb iihel hetkel teise JO voi SO
alla. Kaalumist viirib see, kas hajaasustus tuleks eraldi juhtotstarbena UPs vilja tuua. Uldjuhul
hajaasustusele maakasutuse ja ehitamise tingimused méératakse, mistottu oleks ehk kaardil oluline
see alana eraldi markeerida.

Oluline tundub olevat, et vastavas juhtotstarbes lubatud tegevusi maidratledes arvestatakse vajalike
ehitustingimustega (niiteks hoone kdrgus, haljastuse osakaal ja liikluskorralduse pdhimdtted) ning
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et kavandatav tegevus sobituks funktsioonilt ja mahuliselt iimbritsevasse keskkonda ja sellega ei
kaasneks olulist ruumilist mdju voi keskkonnahéiringut.

3.2.

Valitsusasutuse rakenduspraktika

Valitsusasutuste rakenduspraktika analiilisi eesmérk on analiilisida, mis on valitsusasutuste
praktika, probleemid ja ootused ning ettepanekud vodimalikeks lahendusteks seoses krundi
sihtotstarvete ja maakasutuse juhtotstarvete madramisega. Valitsusasutuse praktika jaoks viisime
1dbi intervjuu Maa-Ameti esindajatega, 1dhtudes Tellija toodud uurimiskiisimustest.

Intervjuu pohijareldused on jargnevad:

Intervjuus leiti, et juhtotstarvetega seonduvad probleemid on olemas. Toetatakse
juhtotstarvete loetelu sétestamist digusakti tasemel, nt kindla klassifikatsiooni loomist.
Probleem ei ole kohalike omavalitsuste poolel, vaid iiksikisikute poolel, kes ei saa aru, mis
on nende kinnisasjadega seonduvad maakasutus- ja ehitustingimused.

Ebaselge on, millised juhtotstarbed ja krundi kasutamise sihtotstarbed on omavahel
hierarhilises suhtes, st milline on konkreetse kinnisasjaga seonduvad maakasutus- ja
ehitusdigused. Nt on ebaselge, kas tootmismaale vdiks vdhesel maddral lubada
korvalekaldumist ning nt voimaldada minguvéljaku ehitamist. Uus siisteem ei tohiks samas
olla liiga paindumatu;

Praktika poolel esinevad probleemid juhtotstarbe voi katastriiiksuse sihtotstarbe
médramisel ning selles osas kiisitakse ndu Maa-ametilt. Kohalike omavalitsuste vahel on
rakenduspraktikas samuti suured erisused. Kéesolevas analiilisis kaasatud kohalikud
omavalitsused saavad pigem hédsti hakkama, kuid vdiksemad vajavad tuge seotud
oigusaktide rakendamiseks. Maa-amet ei sekkus sisuliselt maa kasutamise sihtotstarvete
méadramisse;

Praktikas on segane, kuidas mdiératleda katastriiiksuse sihtotstarvet olukorras, kus
detailplaneeringus madratud krundi kasutamise sihtostarve ja ehitise tegelik kasutusotstarve
ei ladhe omavahel kokku. Praktikas ei kasutata/ei voimaldata ehitise tegeliku kasutusotstare
jérgi planeeringuid muuta. MaaKatS vastavad normid on seega viherakendatud;

Planeeringute muutmine voi tdpsustamine on samuti kohaliku omavalitsuse keskne
kiisimus, slisteemid on erinevad. Muutmine ja tdpsustamine peaks olema haldusorganite
poolt rohkem pdhjendatud, kuna vdhesed kdorvalekalded, nt kergliiklustee rajamiseks on
eluliselt moistlikud. Kui suudetakse asjakohaselt pohjendada ning ehitusdiguse olulised
tingimused ei muutu, siis vOiks selliseid kdrvalekaldeid vdimaldada. Oluline on lisada
vordlusandmed, kuidas algne lahendus muutub. PlanS peaks vdimaldama kdrvalekaldeid,
kui ehitusdigus jadb paika. Rakendada tuleks Riigikohtu praktikast tulenevaid véimalusi
(katastripiiride muutmise osas). Lébi tuleks kaaluda tingimused kogumis — kas nt haljastuse
protsendi muutmisel voib nt muutuda ka hoonestusala. Muudatuse olulisust tuleks hinnata
kogumis.
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3.3. Fookusgrupi arutelu

Praktika, probleemide ja vOimalike lahenduste laiemaks kaardistamiseks ja tildistamiseks teostati
fookusgrupi arutelu, kus osalesid Eesti Arhitektide Liit, Eesti Planeerijate Uhing ja Eesti Linnade
ja Valdade Liit.

Fookusgrupi intervjuu raames tuli jutuks, et tildplaneeringutega ei peaks minema liiga detailseks,
sest siis tekivad probleemid, kuna elu muutub palju kiiremini. Pigem peaksid iildplaneeringud
jadma tldisemaks ning mitte iile reguleerima. Pigem vdimaldada mitmekiilgseid tegevusi, nt
segahoonestusala, mitte ndidata igat kinnistut eraldi konkreetse juhtotstarbena. Kuid selle
lahenemise puhul tuleb 14bi mdelda, kuidas viltida monofunktsionaalsust ning soovitud erinevate
tegevuste mitmekesisust.

Tallinna linn on leidnud, et nende jaoks jédb iildplaneering kohati liiga iildiseks aga samas
detailplaneeringutega minnakse juba liiga tdpseks. Linnaruumiliste arengute suunamiseks on vaja
veel tdiendavat vaheetappi.

Juht- ja sihtotstarvete teemal tddeti lldiselt, et seaduse tasandil ja regulatsiooni mdttes otseselt
probleemi tdna ei ole. Mdningad spetsiifilised probleemid kerkivad esile teatud konkreetsete
teemade puhul.

Uhtlustamise osas esitati iihelt poolt arvamus, et mdistetavuse parandamiseks vdiks iildine kisitlus
olla thtlustatud, kuid samas oli ka arvamust, et iihtlustamise koha pealt peaks olema hasti
ettevaatlik, sest kohapohised lahendused kipuvad sellega dra kaduma. PLANKu silmas pidades
leiti, et teatud tasandil on iihtlustamine vajalik, kuid arvestada tuleb, et kohapdhised niiansid
jadvad. Seega peaks PLANK ldhtuma sellest, et eritingimused ruumiandmetena on vajalikud.
Valik, mille vahel valida, voiks olla oluliselt laiem ning etteantud siisteemis peaksid olema ka
erijuhud arvestatud.

Arutati, et maakatastri otstarvet kasutatakse maa maksustamise rakendamisel aga UP-s on oluline
rakendada tingimusi, mis selle juhtotstarbega kaasnevad. Erinevad piirangud ja tingimused on
ruumilise planeerimise mottes tiliolulised.

Valdava juhtotstarbe teemal arvati, et iga UP peaks ise sdnastama, kuidas seda iildist juhtotstarvet
kasutatakse, milliste pShimdtete alusel. Erinevatel KOVidel on palju loovaid ldhenemisi sel teemal
ja seda kogemust oleks huvitav jagada, et millised erinevad vdoimalused on. Kuid seda ei peaks
seadusega &ra reguleerima, pigem oleks sel teemal hea anda vélja nn inspiratsiooni téovihik, et
milliseid voimalusi juhtotstarbe médratlemiseks olemas on.

KOVidel on erinevaid praktikaid, mis pole seaduse kujul, vaid KOVide enda lahendused.

Valdavalt jai kolama, et 10plikult ei suudeta kdike dra defineerida, kuid oluline on, et KOVid
kaaluksid oma otsuseid ning seda poolt tuleks jéargi aidata, et kuidas KOVid oma kaalutusi saaks
paremini teha.
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4. LAHENDUSETTEPANEKUD

4.1. Maakatastriseaduse muutmine

1. Paragrahvi 18! 1dike 2 muutmine viisil, et alles jdetakse Katastriiiksuste
sihtotstarbed iildisel tasemel, nt elamumaa.

Alternatiivselt Kkorrastatakse vastav loetelu viisil, et see vastaks ehitise
kasutusotstarvete loetelule, sh korrastada loetelu vastavalt kasutusotstarvete loetelu
oigele koodikoha tasemele.

2. Loetelu iihtlustatakse PlanS juhtotstarvete voi krundi kasutamise sihtotstarvete
loeteluga.

Lahendatavad probleemid: MaakatS § 18! 1g-s 2 esitatud loetelu kasutatakse mitmetes
kohalikes omavalitsustes krundi kasutamise sihtotstarbe maddratlemisel. Praktikas tekib
katastriliksuse sihtotstarbe ning krundi kasutamise sihtotstarbe méédramisel erisused, kuna
kohati tipsustatakse médratavat tingimust ka ehitise liikidega. MaaKatS § 18! 1g-s 2 esitatud
loetelust tuleks eemaldada viited konkreetsetele ehitistele, et mitte piirata detailplaneeringute
elluviimist.

Alternatiivselt on lisatud ettepanek, et vastav loetelu korrastatakse viisil, et see vastaks ehitise
kasutusotstarvete loetelule, sh korrastada loetelu vastavalt kasutusotstarvete loetelu digele
koodikoha tasemele. St Oigusakti muutmisel tuleb hinnata, millisel iildistustasemel
soovitakse esitada néitlikustatud loetelu ehitiste vaates. Kui loetelu anda viienda koodikoha
16ikes, on see {lileliia detailne ega voimalda hilisemalt valida teistsuguse, kuid sarnase
kasutusotstarbega ehitist.

Eraldiseisev kiisimus on, kas katastriiiksuse sihtotstarve vastab oma iildistusastmelt pigem
juhtotstarbele voi krundi kasutamise sihtotstarbele. PlanS-s on sitestatud diguslikud seosed
krundi ehitusdiguse ja katastriiiksuse sihtotstarbe vahele, kuna krunt on katastriliksuse
moodustamise alus. Kui vastav Oiguslik side sdilitada, siis vOiks krundi kasutamise
sihtotstarve ja katastriiiksuse sihtotstarve olla sitestatud samasuguse loeteluga. Sellisel juhul
tuleb praktikas timber motestada juhtotstarvete méidramise praktika, mis 1dheb kohati {ileliia
detailseks. Juhtotstarve voiks jddda iildiste suundumuste médramise juurde, sitestades
korvalotstarbed ning ebasoovitavad mdjud ja hdiringud.

Ettepaneku elluviimist saab kaaluda tulevikus kehtestatavatele detailplaneeringutele.

Ettepaneku mojud

MaaKatS muutmisel on edasiulatuv moju erinevatele PlanSi ja MaaKatSi rakendavatele
isikutele, sh ettevotetele, haldusorganitele ja iiksikisikutele.

Ametnike to6koormus kasvab, sest muudetud regulatsioon voib tuua kaasa suurema hulga
kaalutlusotsuste tegemise vajaduse. Voib tekkida vajadus (kui selleks puuduvad alused
iildplaneeringus) kaaluda vdi tdlgendada erinevate isikute digusi ja huvisid.

Kahju v4ib kannatada 10pptarbija, kellele voib kinnisasja soetamine muutuda kallimaks,
juhul kui seaduse regulatsiooni rakendatakse ebapéddevalt voi liigset biirokraatiat kasutades.
Selle tulemusena voib kaasneda ebasoovitav moju, kuna tdiendavad nduded vdivad tdsta
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kinnisvara hinda ning vdhendada selle majanduslikku kéttesaadavust, mistottu osadele
inimgruppidele voib uue kinnisvara soetamine muutuda rahaliselt kittesaamatuks, millest
omakorda voib tuleneda osade inimgruppide elukvaliteedi langus.

4.2. Planeerimisseaduse muutmine ja/voi volitusnormi alusel mééruse kehtestamine

1. Anda PlanS § 3 16ike 6 punkti 2 alusel méiirus, mis tipsustab juhtotstarbe ja/krundi
kasutamise sihtotstarbe iilesande lahendamise eesmirke ja annab iildised
suundumused iilesannete lahendamise iihtlustamiseks

2. Miruses lahendada jargnevad kiisimused:
2.1 Miéruse kohaldamisala
2.2 Juhtotstarbe méiramise eesmérk ja pohimétted, sh korvalekallete pohimotted

2.3 Juhtotstarvete loetelu vOi maa-aladega seonduvate funktsionaalsuste
kirjeldamine

Lahendatavad probleemid: PlanS § 3 Ig 6 p 2 voimaldab valdkonna eest vastutaval ministril
anda méiirusi planeeringus sitestatud iilesannete tdpsustamiseks. PlanS § 75 1g 1 p 18 ja §
126 1g 4 p 1 vdimaldavad kehtestada juhtotstarbe voi krundi kasutamise sihtotstarbe.
Sihtotstarbega seonduv diguslik lahendus on seoses iilaltoodu MaaKatS lahendusega. Kui
MaaKatS loetelu vdoimaldatakse kasutada detailplaneeringu menetluses, siis ei ole vajalik
néha eraldiseisvalt ette krundi kasutamise sihtotstarvete loetelu.

Maiéruse kohaldamisalas voi rakendussdtetest peab andma madista, et méaédrust kohaldatakse
edasiulatuvalt. Uleminekunormid vdivad olla vajalikud pooleliolevatele iildplaneeringutele
vOi planeeringute infosiisteemiga seotud lahenduste elluviimiseks. Seaduses sétestatud
termineid ei ole mddruse koostamiseks vajalik muuta.

Juhtotstarvete loetelu voiks vastata analiilisitud kohalike omavalitsuste peamisele praktikale
ning votta arvesse hilisemalt méératlevaid ehitise kasutusotstarbeid. Piirangud funktsioonide
kasutamisele, sh héiringute ennetamiseks, isikute diguste voi avaliku huvi kaitseks saab
maidratleda juhtotstarvet iseloomustava kdrvaltingimusena.

Naiteks alltoodud viisil:
- Elamu suunitlusega ala;
- Mitteelamu suunitlusega ala;
- Transpordirajatised;
- Tehnorajatised, sh torud ja liinid;

- Muu suunitlusega ala, nt roheala.

Ettepaneku méjud

Isikute Gdigused ja avalikud huvid on paremini kaitstud, kuna nende maa suhtes rakendatav
siisteem on ettendhtav. Samas on siisteem nii iildine, et ei ole kindel, kas see tekitab
oiguskindlust juurde. Selle vastuse saab praktika kujunemise kéigus.
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Ametnike to6koormus kasvab, sest muudetud regulatsioon voib tuua kaasa suurema hulga
kaalutlusotsuste tegemise vajaduse. Voib tekkida vajadus (kui selleks puuduvad alused
iildplaneeringus) kaaluda voi tdlgendada erinevate isikute digusi ja huvisid. Esineb riive
kohaliku omavalitsuse planeerimisautonoomiale, kuna tal ei Ilubata ndha ette
maakasutusfunktsioone oma territooriumil vastavalt kohalikele oludele. Garantiide riivet
leevendab lisatingimuste midramise voimalus.

4.3. Planeerimisseaduse krundi kasutamise sihtotstarbe mdiste ja seonduva
regulatsiooni muutmine

1. Muuta PlanS § 6 punkti 7, kus on sitestatud krundi kasutamise sihtotstarbe moiste
ning iihtlustada see juhtotstarbe maoistega.

»1) krundi kasutamise sihtotstarve mairab, millisel valdaval otstarbel voib krunti piarast
planeeringu kehtestamist kasutada;*;

2. Muuta PlanS § 126 1oige 5, kus on samuti séiitestatud krundi kasutamise sihtotstarbe
mdiste ning tiiendada seda viitega MaaKatS-le.

»(3)

~e

9
. Krundi Kkasutamise sihtotstarve mairatakse
maakatastriseaduse § 18! kehtestatud loetelu alusel. Krundi kasutamise sihtotstarbe
alusel méirab linna- v6i vallavalitsus katastriiiksuse sihtotstarbe ja ehitise kasutamise
otstarbe. Krundile voib maiarata mitu kasutamise sihtotstarvet.

3. Muuta EhS § 27 16ige 4 punkt 1, kus on siitestatud krundi kasutamise sihtotstarvete
osakaalude muutmine.

1) kasutamise otstarvet;

Lahendatavad probleemid: tehtud on ettepanek krundi kasutamise sihtotstarbe mdiste
muutmiseks. Moiste sOnastus iihtlustatakse juhtotstarbe moistega, kus kasutatakse sona
,valdav. Ettepaneku eesmirk on anda paindlikkus, et sarnaselt juhtotstarbega mééraks
krundi  kasutamise sihtotstarbe vastava maa-ala peamise kasutusfunktsiooni.
Detailplaneeringu elluviimine vdiks sellest tulenevalt olla paindlikum. Sarnaselt
juhtotstarbega saab sdtestada korval- voi toetavaid krundi kasutamise sihtotstarbeid voi
isikute digusi voi avalikke huvisid kaitsvaid lisatingimusi. Sona ,,valdav* voimaldab loobuda
tdpsete hoonetiitipide voi kasutusotstarvete osakaalude etteandmisest. Ettepanek voiks seega
vihendada vajadust detailplaneeringuid muuta (§ 142) voi neid tapsustada (EhS § 27).

Ettepanek on seotud PlanS § 126 1g-ga 5, mis oma esimeses lauses kordab PlanS § 6 p-s 7
kehtestatud moistet. Kordav sdte on moistlik kustutada. Lisaks on tehtud ettepanek siduda
krundi kasutamise sihtotstarve ning MaaKatS § 18! kehtestatud katastriiiksuse sihtotstarbed
(vt ka ettepanek 4.1), kuna krunt on moodustatava katastriiiksuse alus ning ei ole
pohjendatud, et kaks terminit oma sisult erineksid.
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Praktika analiilisis ilmnes, et mitmed kohalikud omavalitsused ei kasuta krundi kasutamise
sihtotstarvet eraldiseisva moistena. Seega vOib tuleviku perspektiivi arvestades saab ka
kaaluda krundi kasutamise sihtotstarbe moiste kaotamist voi alternatiivselt selle asendamist
nditeks mdistega ,.kavandatav katastritiksus®.

Viimaseks on tehtud ettepanek muuta krundi kasutamise sihtotstarbega seotud EhS sitet. Kui
muuta krundi kasutamise sihtotstarbe mdistet tdiendusega ,,valdav®, siis ei ole vajalik
projekteerimistingimustega tépselt ette anda, millistes osakaaludes voib sihtotstarvete vahel
muudatusi teha. Kehtima jaab EhS § 27 lg 2 p-s 3 ja lg-s 3 toodud nduded, et
projekteerimistingimused peavad vastama iildplaneeringule ning nendega ei tohi voimaldada
detailplaneeringu olemuslikku muutmist.

Ettepaneku mojud

Isikute Gigused ja avalikud huvid on paremini kaitstud, kuna nende maa suhtes rakendatav
siisteem on ettendhtav. Isikute jaoks voiks moiste muutmisel ja seoste loomisel MaaKatSiga
olla positiivne mdju, kuna diguskorda tekib juurde kaalutlusdigust andev norm, mis on samas
seotud olemasoleva katastriiiksuste sihtotstarvete loeteluga.

Ametnike to6koormus kasvab, sest muudetud regulatsioon voib tuua kaasa suurema hulga
kaalutlusotsuste tegemise vajaduse. Voib tekkida vajadus (kui selleks puuduvad alused
iildplaneeringus) kaaluda voi tdlgendada erinevate isikute digusi ja huvisid. Esineb riive
kohaliku omavalitsuse planeerimisautonoomiale, kuna tal ei Iubata ndha ette
maakasutusfunktsioone oma territooriumil vastavalt kohalikele oludele. Garantiide riivet
leevendab lisatingimuste méddramise voimalus.

4.4. Ehitusseadustiku ehitamisele esitatavate nouete muutmine

Paragrahvi 12 10ike 2 muutmine viisil, et ehitusvaldkonna lubade menetlemisel antakse
kaalutlusruum otsustada iildplaneeringule voi muudele planeeringutele vastavuse iile
ning nendest vihesel miiral korvalekaldumiseks.

»(2) Ehitatav ehitis, asjakohasel juhul ka ehitamine, peab olema kooskdlas ehitise
asukohaga seonduvate Kitsenduste ja planeeringuga. Detailplaneeringu puudumisel
peab echitatav ehitis olema kooskolas iildplaneeringu pohilahendusega ja
projekteerimistingimuste olemasolu kohustuse korral ka projekteerimistingimustega.
Planeerimisseaduses sitestatud juhul peab ehitatav ehitis olema kooskélas riigi voi
kohaliku omavalitsuse eriplaneeringu pohilahendusega.*;

Lahendatavad probleemid: EhS § 12 Ig 2 sidtestab, et ehitamine peab olema kooskdlas
planeeringuga. Sétet on voimalik lugeda viisil, et ehitustegevuse kooskdla planeeringutega
peab olema tiielik, mistottu ei lubata nt ehitusloa andmisel minna vastuollu iildplaneeringus
kehtestatud lahendusega, sh sellest vihesel mééral korvale kalduda. Samas on kdrvalekalded
eluliselt vajalikud, nt planeeringute vananemise tottu. Lisaks on ehitise moiste viga lai ja
kirjeldatud digusnorm kohaldub ka nn vaba ehitustegevuse vdi rajatiste puhul. Nt on
tekitanud kiisimusi, millisele juhtotstarbele peab vastama mobiilsidemasti ehitamine.
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EhS § 12 1g 2 muudetakse viisil, et sinna lisatakse ndue, et ehitamine peab olema kooskdlas
planeeringu pohilahendusega. Pohilahendus viitab planeeringuga kehtestatavatele olulistele
maakasutustingimustele. Sama sOnastust on kasutatud PlanS § 142 lg-s 1. sOnastuse
muutmine vOiks aidata védhendada iildplaneeringut muutvate detailplaneeringute
menetlemist, kuna kohalik omavalitsus saaks lubade andmisel kaaluda lahenduse
korvalekalde mdju isikute digustele ja avalikule huvile ning vajadusel lubada véhesel mééral
planeeringute tdpsustamist.

Ettepaneku méjud

EhS muutmisel on edasiulatuv mgju erinevatele PlanSi ja MaaKatSi rakendavatele isikutele,
sh ettevotetele, haldusorganitele ja liksikisikutele.

Ametnike to6koormus kasvab, sest muudetud regulatsioon voib tuua kaasa suurema hulga
kaalutlusotsuste tegemise vajaduse. Voib tekkida vajadus kaaluda voi tdlgendada erinevate
isikute digusi ja huvisid.

Kahju vaib kannatada 10pptarbija, kellele voib kinnisasja soetamine muutuda kallimaks,
juhul kui seaduse regulatsiooni rakendatakse ebapéddevalt voi liigset biirokraatiat kasutades.
Selle tulemusena voib kaasneda ebasoovitav moju, kuna tdiendavad nduded vdivad tdsta
kinnisvara hinda ning vdhendada selle majanduslikku kéttesaadavust, mistottu osadele
inimgruppidele voib uue kinnisvara soetamine muutuda rahaliselt kittesaamatuks, millest
omakorda voib tuleneda osade inimgruppide elukvaliteedi langus. Samas vdib muudatusel
olla positiivne moju, kuna kaalutlusdigust otstarbekalt kasutades on vdimalik vdhendada
halduskoormust.

5. MITTEREGULATIIVSED ETTEPANEKUD

1. Noustike ja sihtotstarvete midramise juhendmaterjali korrastamine vastavaks
oigusaktides kasutatavatele mdoistetele:

1.1 Uuendada seosed juhtotstarbe, krundi kasutamise sihtotstarbe ja katastriiiksuse
sihtotstarbe vahel ning sealjuures jirgida pohimotet, et nimetatud tingimused esitataks
iildisel kujul

1.2 Jitta juhendist vélja ehitisi iseloomustavad tingimused ning lubada neid reguleerida
loamenetluste raames (nt kortermaja, laohoone jne)

2. Parimate maa kasutamise sihtotstarvete rakendamise praktikate esiletoomine,
koolitamine ja noustamise erinevate praktiliste lahenduste kasutuselevotul:

2.1 Kuna kohalike omavalitsuste praktika on erinevate maa kasutamise sihtotstarvete
midramisel viga erinev, tuua praktikas esile kohalikke omavalitsusi, kes koostavad
iildplaneeringuid iildisel tasemel ning teisi, kes sitestavad detailsemad
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maakasutustingimusi. Selline lihenemine annaks vdimaluse valida ja analiiiisida,
milline siisteem konkreetsemalt sobib vastavale kohalikule omavalitsusele

2.2 Selgitada kaalutlusdiguse kasutamise voOimalusi planeeringutes, tuues niiteid
parimast praktikast. Kaalutlusdiguse andmine planeeringutes tagab lahenduse
pikaajalisuse ning kohanemise muutuvate oludega
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LISA 1 - ULEVAADE PLANEERINGUTE VOI LUBADE MUUTMISE (TAPSUSTAMISE) OIGUSLIKEST

ALUSTEST

Haldusakti muutmise
erisitted PlanSis voi

EhSis

Haldusakti tipsustamise erisitted PlanSis  Eriregulatsiooni

voi EhSis puudumisel

kohaldub HMS

Uleriigiline planeering

Uleriigilise planeeringu mereala teemaplaneering

Uleriigilise planeeringu osaplaneering

Riigi eriplaneering

Maakonnaplaneering
Maakonnaplaneeringu osaplaneering

Maakonnaplaneeringu osateemaplaneering
Maakonnaplaneeringu teemaplaneering

Uldplaneering
Uldplaneeringu teemaplaneering
Uldplaneeringu osaplaneering

Uldplaneeringu osateemaplaneering
KOV eriplaneering
Detailplaneering

Katastriiiksuse sihtotstarve

Ei

Ei

PlanS § 73 1g 2
PlanS § 75 1g 3
PlanS § 95 1g 8!

PlanS § 73 1g 3

PlanS § 93 1g 2
PlanS § 142
PlanS § 95 1g 8°

Ei

PlanS § 140

Ei saa tépsustada

EhSRS § 13 1g4

Ei saa tdpsustada

Ei saa tipsustada

Ei saa tépsustada

Ei saa tipsustada

EhS § 27

Jah

Jah

Tuleb otsustada,

kas HMS
kohaldub  lisaks
VoI mitte

Jah

MaaKatS § 18 1g 1 p-d  MaaKatS § 181g 1 p-d1ja3 -

lja3



Projekteerimistingimused EhS § 34 Ei saa tdpsustada -

Ehitusluba EhS §461g 1 Nouded ehitusprojektile médrus § 12 -

Kohtu seisukoht on, et kui tegemist on
viheolulise kdrvalekaldega, mis teistele moju
ei avalda, on tépsustamine lubatud (TInHKo
24.04.2024, nr 3-23-1092).

Kasutusluba EhS § 55 Ei saa tdpsustada Jah
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LISA 2 - ULEVAADE JUHTOTSTARVETE MAARATLEMISEST KOHALIKES OMAVALITSUSTES

Kohalie cmavaitsuste Vordius varvide alusel
Parnu Saue Tarsu 1Tort
Vakeelamule maa-ala
Pere- ja ndaciamumaa EV - vilheciamu maa-da Elamu maa-ala
|Armaa hajaasustses MO0t - osalise konterelamuy otstarbega ja soctmise mas-ala
ja teenincuse maa-aka (A)
Tooemismaa hajaasustsses o] =
LB - reisijaid teenindava
Likluse maa-ala L) ~jeig- ja ram - —— Transgord maa-ala
T -
Jaatmehcedamaa T et ]
maa-ata (R)
MT/PV - mdetotstuse mas-sda ning |
puhie-, spordi ja maa-aia
Turbatooetusmas
R e - purkemetsa maa-ala hoonete maa-aka
Puhke- ja haljasala maa-ala (P) -
= SR - maa-ala
; =
Kaimsturaa
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Toctmamaa

Veekogude maa

Trarspordmaa

TUrbatoOsa wmaa

Sractzsarveta mas |



