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1. SISSEJUHATUS

1.1. UURINGU TAUST JA EESMARK

Vabariigi Valitsus algatas 18.07.2013 korraldusega nr 337 kdigis maakondades maakonnaplaneeringute
koostamise. Maakonnaplaneering paneb paika maakonna ruumilised suundumused ja pdhimdotted, selle
planeeringu Ulesandeks on tasakaalustada riiklikke ja kohalikke huve. Maakonnaplaneering peab ldhtuma
kehtivast Uleriigilisest planeeringust ,Eesti 2030+“ ning selles maaratud ruumilise arengu pdhimdétetest ja
Uldistest arengusuundadest.

Maakonnaplaneeringute koostamise (ks Ulesannetest on planeerimisseaduse § 7 Ig 3 p 4 nimetatud asustuse
arengu suunamine. Seni on (lesanne maakonnaplaneeringutes lahendatud empiiriliselt ja ebamaéarase
vdljundiga. Vajadus on sisteemse kdasitluse ning maakonniti Ghtse ldhenemisviisi jarele, mis votab aluseks
Uldised ruumilised huvid ning toob motiveeritult esile asustuse suunamise Ulesande lahenduse praktilise
valjundi maakonnaplaneeringus. K&desoleva uuringueesmark on luua praktilised ja toimivad suunised
maavalitsustele asustuse arengu suunamiseks maakonnaplaneeringute koostamisel ning luua (htsed alused

asustuse suunamiseks leriigiliselt.

1.2. UURINGU ULESEHITUSEST

Uuringu struktureerimisel on esmase sihtriihmana silmas peetud maakonnaplaneerijaid. T66 on loodud
eesmargiga anda maavalitsustele praktilised juhised selleks, et nad saaksid iseseisvalt oma maakonnas
asustuse arengut suunata. Seet6ttu on pdhjendused valitud meetodite kasutamiseks asustuse suunamisel
toodud jooksvalt teksti sees.

Peale esimest sissejuhatavat osa, anallilisib uuringu teine osa asustuse suunamise vajadust viimaste
aastakiimnetel toimunud ja ldhitulevikus prognoositavate arengute valguses. Uuringu kolmas osa sOnastab
analliisi pohjal védlja tootatud pohimotted asustuse suunamiseks maakonnaplaneeringutes. Neljas osa
keskendub konkreetsetele juhistele, mida maavalitsused peaksid silmas pidama maakonnaplaneeringu
koostamisel. Viiendas osas on toodud tiheasumite piiritlemise naide Keila linna Gmbritseva piirkonna naol.
Viimane kuues osa annab vastused Siseministeeriumi poolt uuringu koostamise lahtelilesandes t&statatud

konkreetsetele kiisimustele.

1.3. UURINGU TEOSTAMISE VIIS

Uuring koostati perioodil veebruar 2014 — mai 2014 paralleelselt uute maakonnaplaneeringute koostamisega.

Uuringu koostamisel toimusid esitlused ja konsultatsioonid Siseministeeriumi Planeeringute osakonna
ametnikega. Uuringu koostamisel on kasutatud erinevaid algmaterjale ning uuringu parimaid teadmisi ja
kogemusi erinevatel planeerimise tasanditel. Uuringus vélja pakutud suuniseid maakonnaplaneerijatele on
tutvustatud Eesti Kunstiakadeemia Arhitektuuri ja Linnaplaneerimise osakonnas to6tavatele spetsialistidele,
maakonnaplaneerijate seminaril maakonnaplaneerijatele ning vilisriikide planeerimisekspertidele. Saadud

vastukajaga on arvestatud uuringu I6ppversiooni koostamisel.

Uuringu teostamisel on ldhtutud leriigilisest planeeringust ,Eesti 2030+“, tutvutud kehtivate
maakonnaplaneeringute ning valdade ja linnade Uld- ja detailplaneeringutega. Samuti on aluseks voetud
eksperthinnangud ja erinevate institutsioonide poolt ldbiviidud uuringuid. Alusmaterjalidele on viidatud
jooksvalt teksti sees ja viidatud alusmaterjalide nimekiri on vélja toodud uuringu IGpus.



2. ANALUUS: ASUSTUSE SUUNAMISE VAJADUS JA VOIMALUSED

2.1. ULDISED RUUMILISED HUVID ASUSTUSE SUUNAMISEL

2.1.1. VALIAVOTTED ULERIIGILISEST PLANEERINGUST , EESTI 2030+“
Jargnevad tsitaadid on véetud otse (ileriigilisest planeeringust ning on olulisemad pdhimé&tted asustuse
suunamisel, mida kdesolev t60 jargib.

,Hajalinnastunud ruumi vaartustele panustamine on aluseks Eesti aastasadade pikkuse arengu
tulemusena valja kujunenud asustuse pusimisele kaasaegses maailmas. Hajalinnastunud ruumis
toimivad héasti nii maapiirkonnad kui linn. Hajalinnastunud ruum on vastandiks
valglinnastumisele, mille kaigus linn valgub (le piiride ja kaotab nii linna kui Umbruskonna
ruumivaartused. Hajalinnastunud ruumis on arengufookus vordselt nii linnaruumi kompaktsuse
téstmisel kui ka Eestile omase hajaasutuse vaartuste hoidmisel, mis tagab kvaliteetse ja
mitmekesise elukeskkonna kdikjal Eestis.” Lk 11

,Uldiselt vdib delda, et Eesti praegune asustussiisteem on vilja kujunenud pikaajalise arengu
tulemusena ning Uhiskonnale ei ole vajalik ega jéukohane pd&hjalikult muuta olemasolevat
struktuuri. Eesti 2030+ seab eesmargiks tagada inimestele vd&imalikult hea elukvaliteet
olemasolevas asustussilisteemis, erinevate piirkondade arengupotentsiaali maksimaalne
drakasutamine ja asustusvorgu torgeteta toimimine.” Lk 15

,Linnade ja teiste suuremate asulate planeerimisel tuleb sdilitada nende kompaktsust,
tihendada sisestruktuuri, taaskasutada kasutusest valjalangenud maid.” Lk 18

(Eesti 2030+, 2012)

2.1.2. LINNARUUMI KOMPAKTSUSE TOSTMINE JA HAJAASUSTUSE SAILITAMINE

Praegune Eesti asustusslisteem on vélja kujunenud pika perioodi véltel ning Ghiskonnale ei ole tarvilik ega
jdukohane seda muuta. Uleriigiline planeering ,Eesti 2030+“ seab eesmargiks kvaliteetse ja mitmekesise
elukekskonna tagamise koikjal Eestis. Selle eesmargi tditmiseks sdtestab ,Eesti 2030+“ kaks peamist
pohimdtet, millest maakonnaplaneeringute koostamisel tuleb otseselt Iahtuda. Nendeks pShimdteteks on
olemasoleva hajaasustusstruktuuri sailitamine ning linnaruumi kompaktsuse tdstmine. Sailitada tuleb nii
olemasolevate tihedate asustuskobarate kui ka nendest véljapoole jaavat hajaasustuse struktuuri.
Kompaktsuse tdstmisel ja asulate tihendamisel tuleb silmas pidada Eestile omast asulate ja asumite tihedust.
Kompaktsuse maistet selgitab OECD raport (Compact City Policies: A Comparative Assessment, 2012), mille
alusel saab kompaktset asustust télgendada 1) (ksteisele ldhedalasuvate hoonekobaratena,
2)linnatranspordiga pisivalt ihendatud piirkondadena, 3) té6kohtade ja teenuste kdttesaadavuse labi.

Asustuse kompaktsus loob aluse mdistlike kuludega ja kestliku asustuse arengule. Asustuse arendamine
sisaldab lisaks hoonete otsestele ehituskuludele ka kulutusi tehnilise ja sotsiaalse taristu rajamiseks ja
kdigushoidmiseks. Kompaktne asustus on eelduseks inimeste igapdevasele liikkumisele kuluva aja ja energia
vdhenemisele, Uhistranspordi efektiivsusele, teenuste kattesaadavusele ja looduskeskkonnale vahenevale
koormusele. Siinkohal on oluline selgelt eristada hajusa asustuse ja kompaktse austusega piirkonnad, mis
vOimaldab kehtestada erinevad asustuse suunamise pdhimotted vastavalt asustuse tihedusele. Selgete
pOhimdstete eristamisega saab valtida asustuse tekkimist, mis ei jargi valjakujunenud hajaasustuse mustrit, aga
ei moodusta ka veel kompaktse struktuuriga asustust.

Kokkuvotlikult voib sGnastada lldise huvina selle, et asustuse areng ei tooks kaasa asjatuid kulusid uue
tehnilise ja sotsiaalse taristu rajamisel ja ekspluatatsioonil, kuid soodustaks mitmekesise ja kvaliteetse
elukeskkonna sailimist. Sellise arengu saavutamiseks on tarvis suurendada oleva kompaktse asustusega



piirkondade ruumilist ja funktsionaalset sidusust, leida uus rakendus kasutusest vdlja langenud maadele ning
sailitada valjakujunenud asustusmustreid hajaasustuses.

2.1.3. ASUSTUSE SUUNAMISEGA SEOTUD KULUD

Asustuse arengu suunamine mojutab oluliselt elukeskkonna kvaliteeti ning seeldbi eelkdige kohaliku
elanikkonna heaolu. Asustuse suunamisega seotud kulud v@ib laias laastus jagada kolmeks: 1) asustuse
arenguks tarviliku taristu ja uute hoonete rajamise kulud (sh maa arendustegevuseks tarviliku maa soetamise
kulud), 2) taristu ja hoonete ekspluatatsiooniga seotud kulud ning 3)asustusmustrist ja teenuste
kdttesaadavusest tulenevad kulud inimeste igapdevaste vajaduste rahuldamiseks ning (ldise heaolu
tagamiseks. Taristu rajamise kulud kannab arendaja, kohalik omavalitsus voi riik, sdltuvalt arendatava objekti
vOi taristu iseloomust ja kokkulepetest mainitud osapoolte vahel. Taristu ekspluatatsiooniga seotud kulud
kantakse dldjuhul omaniku poolt, kelleks vGib olla kohalik omavalitsus, riik, vérguettevotja voi elanikud.
Uksikhoonete ehituse, ja ekspluatatsiooni kulud kannavad elanikud ise. Samuti kannavad elanikud igapéevaste
vajaduste rahuldamiseks tehtud kulud, moningatel juhtudel kantakse kulud ka kohalike omavalitsuste véi riigi
poolt (nditeks dotatsioonid kohalikule transpordile, sotsiaalhoolekanne jms).

Asustuse kompaktsuse tOstmine omab olulist positiivset moju taristu ekspluatatsioonile, vahendab
margatavalt  inimeste kulutusi igapdevasele transpordile ja vdhendab modningal maédral ka teenuste
osutamisega tehtud kulutusi. Kompaktses asustuses on dldjuhul kéik eelmainitud kulud vaiksemad kui
hajaasustuses. Erandiks voib olla Uksikhoonete rajamise kulud véi mdningatel juhtudel ka tehnilise taristu
rajamise kulud. Kuigi kompaktses asustuses on Uldjuhul kérgemad kinnisvarahinnad, ei saa seda ilmtingimata
pidada negatiivseks m&juks, sest see soodustab kvaliteetse keskkonna arengut. Esimest tlitipi kulude alla tuleb
lugeda ka planeerimise ja keskkonna kavandamisega seotud kulud, mis on samuti kompaktse asustuse puhul
suuremad kui hajaasustuses, sest reeglina tuleb seal koostada planeering ning planeeringutele esitatavad
nduded on kdrgemad. Samas aitab tark planeerimine ja kavandamine kokku hoida kdiki teisi kulusid alates
hoonete ja taristute rajamisest kuni ekspluatatsioonini ning inimeste heaolu suurendamiseni. Seega tuleks
majandusliku efektiivsuse huvides suurendada riigi ja kohalike omavalitsuste institutsioonide vGimekust labi
planeerimise ja projekteerimise paremat elukeskkonda luua. Investeerimine planeerimisse omab olulist
positiivset moju keskkonna kvaliteedile.

2.1.4. ASUSTUSTIHEDUSE ANALUUS

Eesti asustustihedust hinnates (“RV0291: Rahvaarv, pindala ja asustustihedus haldusiiksuste voi
asustusiksuste liigi jargi,” 2014) selgub, et rahvastiku paiknemistiheduses erinevad linnalised ja maalised
omavalitsused hippeliselt: linnades on keskmine asustustihnedus 1280,4 inimest ruutkilomeetri kohta,
maavaldades on see naitaja 11,4. See iseloomustab Uldjoontes rahvastiku paiknemise tihedust kompaktsete
asustusiksustes ja hajaasustuses. Samas ei jargi linnade ja valdade haldus- ja asustusjaotuse piirid tegelikku
asustustihedust ning seetdttu tuleks maarata uued planeeringulised piirid, mis eristaksid liksteisest erineva
iseloomuga asustust. Lahtuvalt tidbist ja iseloomust on seejarel véimalik valida sobivad meetmed piiritletud
asustuse suunamiseks. Lahtudes dleriigilise planeeringu pohimdtetest, tuleks tihedalt asustatud aladel
kompaktsust tGsta ning hajaasustuses olemasolevat tihedust hoida. Et sdilitada mitmekesist elukeskkonda,
tuleks valtida asustustiheduse tekkimist, mis Ghest kiiljest ei jargi olemasolevat hajaasustusstruktuuri ja teisest
kiljest ei tekita veel kompaktset asustustiksust.

Kompaktse asustusega alade madramise ja piiride tdmbamise (ihe vdimalusena pakub Statistikaameti
kaardirakendus  (“Statistikaameti  Kaardirakendus,” 2011)tiheasustusega paikkondade ma&aramise.
Statistikaameti andmetel on Eestis 369 tiheasustusega paikkonda (“REL 2011: Eestis on 369 tiheasustusega
paikkonda,” 2011), mis on maaratud Euroopa Komisjoni regulatsioonis (“Commission regulation (EC) No
1201/2009,” 2009) ettenahtud meetodil.



Elamistksuste tiheduse voib ligikaudselt maarata elanike arvu kaudu. Statistikaameti andmebaas lubab vilja
arvutada keskmise elanike arvu Ghes elamistksuses, milleks Eestis on keskmiselt 2,0 inimest. See number on
teatud piirides muutuv — naiteks Paldiski linnas on see 1,7 ning Viimsi vallas 2,6. Elamisiiksuse all tuleb md&ista
korterit, ihepereelamut, paarimajaboksi, ridaelamuboksi voi muud Statistikaameti poolt defineeritud eluruumi
tatpi (http://www.stat.ee/58969). Ruumilises planeerimises on otstarbekas eelistada elamisiiksuste arvu

planeerimist elanike arvu planeerimisele, sest planeeringuid rakendatakse péhiliselt ehitustegevuse kaudu.

2.2. PEAMISED ASUSTUSE SUUNAMIST PUUDUTAVAD TEEMAD

Uuring lahtub pohimottest, et asustuse arengu suunamine on tarvilik piirkondades, kus asustus on
markimisvaarselt muutunud viimase 20 aasta jooksul, ja piirkondades, kus on ette ndha asustuse muutumist
tulevikus. Eelkdige tuleb asustuse suunamisega tegeleda viimase kiimnendi jooksul tormilise valglinnastumise
tulemusel tekkinud uusasustuse puhul. Valglinnastumisega on kaudselt seotud ka endiste suvilapiirkondade
muutumine alaliseks elukeskkonnaks. Uheks keerulisemaks kiisimuseks asustuse planeerimisel on drastiliselt
kahaneva elanikkonnaga asulatega tegelemine. Tdhelepanu tuleb samuti pddrata asustuse tegelike piiride
olulisele erinevusele haldusiiksuste piiridest. Kui kdik eelnimetatud teemad on seotud kompaktse asustusega,
siis eraldi tuleks kasitleda hajaasustusega seotud planeerimiskiisimusi. Jargnevalt on lahemalt analtisitud koiki
mainitud teemasid iseseisvalt, tuues védlja vOimalused ja seisukohad nende kasitlemiseks
maakonnaplaneeringutes.

2.2.1. SUUNAMISE VAJADUSEST VALGLINNASTUMISEL

Valglinnastumine on asustusstruktuuris kahtlemata kdige suuremaid muutusi pdhjustanud ndhtus viimaste
aastakiimnete jooksul Eestis. Valglinnastumisel ja sellega kaasnev eramootorsdidukite sagedasel kasutamisel
on selgelt negatiivne moju puhta elukeskkonna hoidmisele ning energiasdastliku eluviisi viljelemisele.
Valglinnastumise tagajarjel tekkinud puuduliku infrastruktuuriga asustus ei suuda tagada mitmekesise ja
kvaliteetse elukeskkonna teket. Valglinnastumise ja halva elukvaliteedi vahel on leitud mitmeid seoseid —
valglinnastunud aladel elavatel inimestel on vérreldes kompaktsemas asustuses elavate inimestega kérgemad
elamiskulud, lihem eeldatav eluiga, suurenenud kalduvus (lekaalulisusele, korgem risk diabeeti
haigestumiseks ning vdiksem majanduslik liikkuvus (Compact City Policies: A Comparative Assessment, 2012).
Siinkohal tuleb vahet teha valglinnastumisel ja suunatud eeslinnastumisel, millest viimane ei ole ilmtingimata
taunitav ndhtus (Leetmaa, Nuga, Kahrik, & Silm, 2011).

Valglinnastumine ehk kontrollimatu ja piisava infrastruktuurita uushoonestusega alade lisandumine
iseloomustab Tallinna aga ka teiste suuremate linnade nagu Tartu ja Parnu Umbrust (Uuemaa & Oja, 2012).
Tagasihoidlikemates mastaapides on see tdheldatav ka vaiksemate linnade Umbruses (Leetmaa et al., 2011).
Kuigi suurim Eestit tabanud valglinnastumise laine on tanaseks méddunud, on mdningane valglinnastumine
siiski ka prognoositav tulevikus (Harjumaa keskuste uuring. Esimene etapp : olemasolevate uuringute ja
andmete asjakohasuse hindamine, 2012) ning naiteks Harku vallas surve uusasustuse rajamiseks taas tousuteel
(Harku valla iildplaneeringu iilevaatamise aruanne, 2014).

Valglinnastumisele on linnaldhedaste valdade omavalitsused pahatihti tugevasti kaasa aidanud, pildes uute
elanike valda elama meelitamisega suurendada omavalitsuse eelarvet. Maakonnaplaneeringutega oleks
vOimalik luua rahvastikuprognoosidel seisnevad alused, millest kohalikud omavalitsused saaksid asustuse
arengu otsuste tegemisel l|dhtuda. K&desolev uuring ndeb eeslinnastumise suunamiseks kahte pd&hilist
vOimalust. Esiteks tuleks maakonnaplaneeringus piiritleda kompaktse asustusega alad ja selgelt eristada
planeerimispéhimd&tted kompaktse ja hajusa asustusega aladel. Teiseks tuleks luua asustuse ruumilist
struktuuri organiseerivad printsiibid kohalike omavalitsuste tGldplaneeringu tasandil.

2.2.2. SUUNAMISE VAJADUSEST LINNALAHEDASTES SUVILARAJOONIDES
Suvilapiirkondade Umberkujunemisel on mitmeid Uldisest majandusolukorrast ja inimeste elukeskkonna
eelistustest tulenevaid pdhjuseid. Hooajaliste asumite muutumine alaliseks elamupiirkonnaks tdstatab



mitmeid planeerimisprobleeme, millest teravamad on infrastruktuuri mittevastavus plsiasustuse vajadustele
ning sesoonsete elanike vastuseis asula Umberkujundamisele. Iga asumi puhul on tarvis eraldi analiilsida
keskkonna- ja tehniliste tingimuste sobivust pisiasustusega (Leetmaa et al., 2011), soovitatavalt rakendades
osalusplaneerimise printsiipe (Suvilaalade pilootuuring Véddna-J6esuus, 2013). Seda on maakonnaplaneeringu
tasandil keeruline lahendada ja seega tuleks probleeme késitleda asulap&hiselt Gldplaneeringu tasandil.
Maakonnaplaneeringus saab suvilapiirkondasid kasitleda sarnaselt teistele kompaktselt asustatud
piirkondadele, maarates asustuse piirid, kriteeriumid ja asustuse suunamise pohimdotted.

2.2.3. SUUNAMISEST KAHANEVA ELANIKKONNAGA PIIRKONDADES

Asustuse suunamine kahaneva elanikkonnaga piirkondades on vdga oluline ning dige rakendamise korral
vOimaldab luua kvaliteetset elukeskkonda (Leetmaa, 2012). Elanikkonna kahanemine on iseloomulik
suurematest linnadest eemal paiknevates maakohtades ja viikelinnades. Uldine huvi on, et sellistes
piirkondades sdiliks elanikkonna vajadustele vastav taristu, mille kdigus hoidmine ei kaiks kohalikele elanikele
Gle jou. Omandireformi tagajarjel on tekkinud situatsioon, kus (ksikud korterid ja eramud kuuluvad
erinevatele omanikele ning planeeringuotsused — eriti otsused hoonete lammutamiseks ja taristu kasutusest
vdlja arvamiseks — peavad detailselt sellega arvestama. Selline tapsusaste ei ole kohane maakonnaplaneeringu
skaalas ning kahaneva elanikkonnaga piirkondades tuleks vastavaid otsused teha (ld- ja detailplaneeringute
tasemel. Kdesolevas td0s vidlja toodud Uldised asustuse suunamise pohimotted kehtivad siiski ka kahaneva
elanikkonnaga piirkondades.

2.2.4. KOMPAKTSE ASUSTUSE PIIRIDE MITTEVASTAVUS HALDUS- JA ASUSTUSJAOTUSE PIIRIDELE

Asustuse laienemine on pahatihti kaasa toonud kompaktse asustuse vialjumise haldus- ja asustusjaotusega
maaratud piiridest. Asustuse valjumine haldusjaotuspiiridest toob kaasa olukorra, kus (ihte asustuskobarasse
kuuluvaid alasid planeeritakse mitme erineva omavalitsuse poolt. See raskendab Uhtsete
planeerimisprintsiipide rakendamist ja labikaalutletud struktuuriga elukeskkonna arengut ning loob soodsa
pinnase asustuse kontrollimatule vohamisele véljaspool ajalooliselt vadlja kujunenud kompaktse asustusega
alasid. Samas on ka mitmeid naiteid, kus linnade haldusjaotuse piirid on oluliselt suuremad tegelikust
kompaktsest asustusest ning ihe haldusjaotusiiksuse piires peaks rakendama erinevaid meetmeid kompaktse
ja hajusa asustuse suunamiseks. Maakonnaplaneeringus peaks madiarama alad, millele tuleb Uldplaneeringu
tasandil luua UGhtne arengukontseptsioon.

2.2.5. HAJAASUSTUSE SUUNAMISE VAJADUSEST

Hajaasustus on tidpiline suurele osale Eestist. Hajaasustusele on omane, tsentraalse kiitte-, kanalisatsiooni- ja
veesilisteemide puudumine, vdheste Uhistranspordilihenduste, sotsiaalse taristu ja teenuste olemasolu.
Hajaasustuses elavad inimesed on dldjuhul oma elu korraldamisel sellega arvestanud ja riigi voi kohaliku
omavalitsuse joulist sekkumist vajalikuks ei peeta. Probleemseteks aladeks on eelkdige piirkonnad, kus
traditsiooniline ja hajaasustusele omane struktuur on oluliselt tihenenud ning on tekkinud uued tihedalt
hoonestatud alad, ent kompaktsele asustusele omase kvaliteedi ja taristu loomine kohalikele omavalitsustele
selgelt Gle jou kaib. Kohalikud omavalitsused ei suuda iseseisvalt piisavalt hasti vastu seista survele uute
asustuste rajamiseks hajaasustusse. Maakonnaplaneering peaks looma (ihtse aluse, millelest lahtudes saavad
omavalitsused kehtestada Uldplaneeringud ning nende abil pdhjendada uue asustuse rajamise takistamist
traditsioonilise hajusa asustusega piirkondadesse.

2.3. KEHTIVATE PLANEERINGUTE JA OLUKORRA ANALUUS

2.3.1. ASUSTUSE SUUNAMINE KEHTIVATES MAAKONNAPLANEERINGUTES JA TEEMAPLANEERINGUTES

Senini on maakonnaplaneeringutes asustuse suunamise lilesandega tegeletud pealiskaudselt. Asustusstruktuur
on maakonnaplaneeringutes markeeritud, ent see on olemasoleva olukorra kirjeldus, mitte suunav
planeerimine. M&ned maakonnaplaneeringud satestavad ka detailplaneeringu koostamise kohustusega alad,
kuid see iseenesest ei ole asustust suunav meede, sest nendest aladest valjapoole jddvatel aladel ei ole uue



asustuse teke kuidagi piiratud. Naiteks 1998. aastal kehtestatud Harju maakonnaplaneeringus on ara naidatud
detailplaneeringut ndudev perspektiivne hoonestusala. Vorreldes tdanase olukorraga véib todeda, et aja jooksul
hoonestatud ala ongi sellega vérdne pindalalt, kuid planeeringus vélja pakutud alad ja uusasustusega reaalselt
kaetud alad omavahel ei kattu.
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Harjumaa kehtivas maakonnaplaneeringus (1998.a) punase viirutusega ndidatud detailplaneeringut ndudev
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Tegelik asustusstruktuuri areng (“Statistikaameti kaardirakendus,” 2011)

Asustuse arengut suunavad maakonna tasemel ka sotsiaalse infrastruktuuri ja rohevorgustike
teemaplaneeringud. Sotsiaalse infrastruktuuri teemaplaneering on asustuse suunamisel vdga asjakohane
dokument, mille pdhieesmadrk on tagada elanike pd&hivajaduste rahuldamine igapdevaste teenuste
kdttesaadavuse ndol eelkdige maalistes piirkondades (Harju maakonnaplaneeringu teemaplaneering -
Maakonna sotsiaalne Infrastruktuur, 2010). Seega aitab teemaplaneering kaasa traditsioonilise asustuse
sdilimisele maapiirkondades, kuid ei piira oluliselt valglinnastumist ja uute ebapiisava taristuga
elamupiirkondade tekkimist hajaasustuses.

Rohevérgustike teemaplaneeringutega luuakse tapsemad eeldused asustusalade paigutamiseks (/da-Virumaa
Maakonnaplaneeringu Teemaplaneering - Asustust ja maakasutust suunavad keskkonnatingimused, 2003).



Piirangute seadmisel on ldhtutud tarvidusest tagada loodus- ja keskkonnakaitseliselt pohjendatud
ruumistruktuur (Harju maakonnaplaneeringu teemaplaneering - Asustust ja maakasutust suunavad
keskkonnatingimused, 2003), mis ei ole siiski piisav asustuse suunamise pdhillesannete taitmiseks ehk
linnaliste alade kompaktsuse t6stmiseks ning oleva asustusstruktuuri sdilitamiseks hajaasustuses.

2.3.2. ASUSTUSE SUUNAMINE DETAILPLANEERINGUTE JA ULDPLANEERINGUTEGA

Detailplaneeringute ja Uldplaneeringutega on Eesti linnade tagamaadel planeeritud elavate inimeste arvu
suurenemist mitme- kuni mitmekiimnekordselt suuremas mahus, kui sinna potentsiaalselt tegelikkuses elama
asub. Arvestades asjaoluga, et Eesti on kahaneva elanikkonnaga riik ja vaid Uksikutes piirkondades on
tdheldatav moningane elanike arvu téus, ldheb selline planeerimine vastuollu {leriigilise planeeringu
pohimstetega sdilitada olemasolevat asustusstruktuuri, tdsta kompaktsust ja pakkuda mitmekesist
elukeskkonda.

Uleplaneerimist linnaldahedastes valdades vdis tidheldada juba ehitusbuumi varajases staadiumis. Harjumaa
valdades labi viidud uuringu andmetel oleks 2004. aastaks koostatud detail- ja (ldplaneeringute
realiseerumisel ning suvilate Umberehitamisel maakonna elanike arv véljaspool Tallinna kasvanud 73 344
inimese voOrra (Uuselamuehitusest tulenevate rahvaarvu muutuste ning teeninduskeskuste analiiiis, 2004).
Tanaseks on kull rahvaarv Harjumaal kasvanud, kuid on perioodil 2003 kuni 2012 Statistikaameti
randeslindmusi arvestava rahvaarvuinfo kohaselt suurenenud ligikaudu 27 000 inimese vdérra (Harjumaa
keskuste uuring. Esimene etapp : olemasolevate uuringute ja andmete asjakohasuse hindamine, 2012).

Peale oluliselt intensiivistunud planeerimistegevust elamuarenduse kd&rgaastatel on suuremate linnade
lahedastele aladele planeeritud massiliselt uusi ja vdljaarendamata elamupiirkondade arendusi — vt naiteks Rae
Rae valla geoinfosiisteem ja Kiili valla geoinfoslisteem. Vaadates praeguseid trende kinnisvaraturul (Kolbre,
2014) on &armiselt ebatdendoline, et inimesed tahaksid sedavord massiliselt (mber asuda
detailplaneeringutega kaetud piirkondadesse linnade tagamaadel. Samuti ei ole see Eesti elanikele finantsiliselt
taskukohane. Kiili valla arengukava (2014) viitab Ténu Toomparki uuringule, mille kohaselt oli 2012 aasta
seisuga Eestis tagasimaksmisel ca 150 000 eluasemelaenu. See arv on vdga aeglaselt kahanemas. Samuti
vdheneb aeglaselt ka tagasimaksmisel olev keskmine laenusumma, mille jadk ihe eluaseme laenu kohta on ca
35 000 eurot ehk ligilahedaselt 3,5 keskmist aastapalka.

,Kokkuvotteks voib Gelda, et laenuvdimeliste inimeste hulk on seoses hiljuti olnud kinnisvarabuumiga
pikaks ajaks ammendunud ja seetdttu ei ole oodata ka olulist elavnemist kinnisvarasektoris ning
arvukad kavandatud arendused nahtavas tulevikus kindlasti ei realiseeru, sh Kiili vallas” Lk 6

(Kiili valla arengukava 2014 — 2017, 2014).

Kuigi detailplaneeringute tdismahuline teostumine on ebarealistlik, ei takista miski (ksikarenduste
védljaehitamist planeeritud aladel. Massiliselt (ileplaneeritud, ent reaalsuses véljaarendamata alad soodustavad
struktureerimata asustuse teket, mis (ihest kiljest ei tekita kompaktset asustust ja teisest kiiljest vGib kergesti
minna vastuollu vadljakujunenud hajaasustusmustriga. SeetSttu tuleks kriitiliselt Gle vaadata realiseerimata ja
ainult osaliselt realiseerunud detailplaneeringud. Samuti tuleks kriitiliselt suhtuda Gildplaneeringutesse, mis ei
kindlusta kompaktse asustuse arengut ning ei ole kooské&las tegelike uusasumite rajamise vajadustega.
Seejuures ei saa planeeringutest tulenevaid maaomanike Gigustatud ootusi arendustegevuseks pidada
igaveseks, kui uued lldisemad strateegilised dokumendid (néditeks uus Uleriigiline planeering) ndevad ette
teistsuguse arengu vajaduse. Vastasel juhul kaotaksid riigi tasandi planeeringud oma moétte.

Kompaktse asustuse arenguks maaratud aladele tuleks lisaks maakausutuse tsoneerimisele Uldplaneeringuga
anda ruumilise arengu kontseptsioon, mis satestaks hoonete ja avaliku ruumi suhted ning ndeks ette
kompaktsele asustusele omaste taristute rajamise séltuvalt kavandatava elanikkonna suurusest ja vajadustest.
Naiteks, kui praeguseks tekkinud 5000 elanikuga Peetri alevik oleks aastatel 1995-2000 maakonnaplaneeringus



ennetavalt piiritletud kompaktse asustuse arengu alana ning selle kohta oleks Uldplaneeringus koostatud
arendusi ennetavalt kindlad ruumilise planeerimise p&himdtted, siis tGendoliselt oleks 2003.-2008. aasta
jooksul sellesse kohta tekkinud kompaktse struktuuriga, selge keskuse ja kohapealsete teenuste pakkumise
loogiliste asukohtadega uus linnaline asula, mitte ebamaédrase struktuuriga ja vdhese sotsiaalse taristuga
valglinn.

transpordenas
Planeeringute tingm3rgid
b

e

Peetri alevik Rae valla tildplaneeringus (http://gis.rae.ee/) ja tegelik hoonestus 2014 aasta seisuga

Siinkohal on darmiselt oluline, et maavalitsused rakendaksid sisulist jarelevalvet lldplaneeringute ning
eriti Uldplaneeringut muutvate detailplaneeringute teostamisel. Kui riik on asustuse kompaktsuse
seadnud eesmargiks, siis tuleb selle eesmargi taitmisel teha ka jooksvat t66d. Maakonnaplaneeringute
koostamine ja kehtestamine on &adrmiselt vajalik, kuid see ei ole eesmargi taitmiseks piisav.
Maakonnaplaneeringute elluviimine ja rakendamine nduab jooksvat koost6dd omavalitsustega
Gldplaneeringute koostamisel, detailplaneeringute lle jarelevalve teostamisel ning liksikjuhtumite sisulisel
lahendamisel. See tdahendab vajadust tdsta vastava valdkonna eelarvet ning luua juurde asjakohase
kompetentsiga téokohti kohalikesse omavalitsustesse ja maavalitsustesse. Kuigi see suurendab keskkonna
planeerimisele tehtavaid kulutusi, hoiab see kokku marksa suuremaid taristute rajamise ja hilisema
ekspluatatsiooni kulusid.

2.4. TEISTE RIIKIDE PRAKTIKA ASUSTUSE SUUNAMISEL

Asustuse suunamisel on erinevates maades kasutatud védga erinevaid meetodeid. Kdesolevas t66s on eelkdige
vaadeldud vahendeid, mis aitavad pidurdada valglinnastumist ning sailitada maapiirkondade identiteeti. OECD
raporti kohaselt (Compact City Policies: A Comparative Assessment, 2012) on selleks otstarbeks enim levinud
jargmised meetodid:

* Maakasutuse reguleerimine seadusandlusega, kus Uheks populaarseimaks meetodiks on asustuse
arengu aladele konkreetsete piiride tdmbamine. Sinna alla kuulub rohevodde (ingl k green belts)
kehtestamine ehitus- ja arendustegevust piirava abinduna. Rohevédde strateegiat kasutatakse naiteks
Briti planeerimissiisteemis (Cheshire & Sheppard, 2005).
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¢ Laialtlevinud meetodiks on ka linna kasvu piiri (urban growth boundary) maaramine, mis takistab linna
valgumist viéljapoole ettendhtud alasid. Piirist sisse poole jdavad alad on mdeldud kdrgema
tihedusega arenduseks ja valjapoole jddvad alad madalama tihedusega arenduseks. Sellist piiri
kasutatakse nditeks Albaanias ning Orgeoni, Washingtoni ja Tennessee osariikides Ameerika
Uhendriikides (“Urban growth boundary,” 2014).

* Minimaalsete tihedusnditajate ja segakasutusnduete satestamine planeeringutega. Naiteks
Prantsusmaa seadusandlus lubab kohalikel omavalitsustel kehtestada minimaalsed tihedusnduded
uutele arenduspiirkondadele (Compact City Policies: A Comparative Assessment, 2012). Londonis on
linnaosadele kehtestatud ndutud tihedusnditajad, sdtestades néutud eluruumide (habitable rooms) ja
elamisihikute arvu hektari kohta (London Plan Density Matrix Review, 2006).

¢ Majanduslikud meetmed, mis soodustavad arendustegevust kasutusest vilja langenud aladel
(brownfield development) ja vanade hoonete taaskasutusse v&tmist valjakujunenud kompaktse
asustusega aladel. Naiteks voib tuua Jaapani, kus 1990ndate majanduslanguse jarel véeti vastu
seadus, mille alusel rakendati teatud aladel maksuvabastusi arendusprojektide elluviimisel (Compact
City Policies: A Comparative Assessment, 2012).

¢ Otsesed valitsuse investeeringud arendusprojektidesse. Need investeeringud on (ldjuhul tehtud
avaliku sektori ja erasektori koostd6s ning valitsuse investeering on seotud avalike huvide
teostamisega asustuse suunamisel. Riik saab otseste investeeringutega suunata finantsvahendeid
asustusiksustesse, kus sekkumine on olulisem. Naiteks Saksamaal on linnad jaotatud erinevatesse
jarkudesse vastaval regionaalsele tdhtsusele — oluline on jargu madramise juures see, kui intensiivselt
kasutavad Gmberkaudsed alad linna teenuseid. Nii riigi kui liidumaa investeeringud on otseselt seotud
linna jarguga — linnad, mis teenindavad rohkem elanikke, saavad ka rohkem investeeringuid (Schmidt
& Buehler, 2007).

Eesti lahiriikidest voib tuua naiteid asustuse suunamisest Skandinaavia maades. Soomes, Rootsis ja Taanis
tegeletakse asustuse suunamisega riiklikul tasandil eelkdige Helsingi, Stockholmi, Malmé, Goteborgi ja
Kopenhaageni linnaregioonides, kus valglinnastumisega seotud probleemid on kdige teravamad (Leetmaa,
2012). Soomes suunatakse riigi tasandil planeerimist riiklike maakasutussuuniste kaudu, kus asustuse arengu
koha pealt olulised teemad on asustuse sisestruktuur, linnaruumi ja elukeskkonna kvaliteet, kultuuriparandi
kaitse ja kompaktsus. Kompaktsusetaotlusega soovitakse vihendada autotranspordist tulenevat méju kliimale
ning suurendada jalgsi, jalgrattaga ja Uhistranspordiga liiklemist. Uusarendusi soositakse olemasolevas
linnakeskkonnas seostatuna olemasoleva transpordivorguga. Omavalitsuste otsused planeerimisel peavad
pohinema regionaalsel rahvastiku analiiisil (Leetmaa, 2012).

Rootsis Uritatakse riiklikul tasandil asustust suunata Ghistranspordi eelistamisega autotranspordile. Selle tarvis
on suurendatud mootorkiituse makse ja subsideeritakse Uhistransporti. Valglinnastumise piiramine ja
asustustiheduse tdstmine on jdetud kohalike omavalitsuste tlesandeks. Mitmekesise elukeskkonna tagamiseks
ja kohalike linnakeskuste elavdamiseks on Rootsis vastu vOetud seadus, mis soodustab olemasolevate
kaupluste, ladude ja parkimismajade peale elamisthikute rajamist (Madureira & Mollers, 2006).

Taani Uheks planeerimissiisteemi p&himotteks on kogu riigi territooriumi jagamine kolmeks tsooniks:
linnadeks, virgestusaladeks ja maalisteks piirkondadeks. Kahes esimeses tsoonis on arendus lubatud vastavalt
kehtivale planeerimisregulatsioonile. Maalistes piirkondades on arendamine ja igasugune maakasutuse
muutmine lubatud vaid eritingimustel. Maalise piirkonna muutmine linnalikuks on vdimalik ainult siduva
planeeringu koostamisel, millele jargneb kdrgema maamaksu kehtestamine maaomanikule (Madureira &
Mollers, 2006). Kuigi Taani planeerimissiisteemi reformiti 2009. aastal, jai Glalkirjeldatud tsoneerimispShimote
kehtima (Galland, 2012).

Kopenhaageni linnavalitsus on kontrollimatu valglinnastumise takistamiseks &dra ostnud linna ldhiimbruse
maad ja annab neid pikaajaliselt rendile sotsiaalelamuid arendavatele organisatsioonidele. Taani valitsuse
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1949. aastal vastu voetud seaduse kohaselt moodustati linnade imber eritsoonid, mis piirasid linnade edasise
valgumise kehtestatud piiridest védljapoole. Lisaks piirab Taani seadusandlus uute suvilaalade rajamist ning
olemasolevate suvilate muutmist alaliseks elukohaks (Madureira & Mollers, 2006).

Viimasel aastakiimnel on P6hja-Ameerikas laialdast kasutamist leidnud vormip&hine planeerimine (Metspalu,
2013), mis on niitidseks joudnud ka Euroopasse. Vastandina maakasutuspdhisele tsoneerimisele keskendub
vormipohine ldhenemine avaliku ruumi karakteri kujundamisele, kvartalite, hoonete ja tdnavaruumi fiitsilise
vormi organiseerimise pdhimd&tete loomisele. Vormip&hist lahenemist on kasutatud Ameerika Uhendriikides
nii linna (so kohaliku omavalitsuse) tasemel (Form-Based Codes: Lessons Learned from a Mount Holly, NJ Case
Study, 2012) kui ka maakonna tasemel (King County Comprehensive Plan, 2012). Vormipdhine ldhenemine
soodustab kvaliteetse avaliku ruumi ning mitmekesise elukeskkonna tekkimist (Boyer, 2010).

Eeltoodud meetoditest on Eesti maakondade planeerimisel m&eldav kasutada Gleriigiliste maakasutussuuniste
loomist asustusliksustele selgete piiride tdmbamiseks ning erinevate tihedusnGuete kehtestamiseks
piirisisestele ja -vélistele aladele. Majanduslikud vahendid voiksid samuti olla Eesti kontekstis kohased, kuid
need on raskesti teostatavad maakonnaplaneeringu kaudu ning peaksid olema reguleeritud seadusandlusega
ning riigi rahanduspoliitikaga. Eraldiseisva meetodina vdib Eestis kaaluda asustuse vormip&hist suunamist.
Uleriigilises planeeringus ,Eesti 2030+“ eesmérgiks seatud mitmekesise elukeskkonna tagamiseks v&iks samuti
rakendada asustuse vormiga tegelevaid planeerimisvGtteid. Paraku on sobiva vormipd&hise
planeerimissiisteemi valjaté6tamine rohkelt aega- ja t6odndudev protsess, kuhu tuleb kaasata lisaks
planeerimisspetsialistidele ja arhitektidele ka kohalik elanikkond (Parolek, Parolek, & Crawford, 2008).
Viljakujunenud uldistusastme tottu ei ole Eesti maakonnaplaneeringud ehk kdige sobilikum tasand
elukeskkonna flsilise vormiga tegelevate otsuste tegemiseks, kuid maakonnaplaneeringuga saab (lilesande
delegeerida Uldplaneeringutele, mille tiheks eesmargiks voiks olla kompaktse asustusega aladele tdapsema
ruumilise kontseptsiooni ja struktuuri loomine.

12



3. ASUSTUSE SUUNAMISE POHIMOTTED

3.1. KAESOLEVAS TOOS KASUTATUD UUED MOISTED

Asustuse suunamiseks sisustame esmalt peamised vajalikud mdisted. Uuringu koostajad leiavad, et Eesti
senises planeerimispraktikas puuduvad méned peamised elemendid, mis ruumi planeerimisel on olemusliku
tahtsusega. Asustuse planeerimiseks on eelkdige vajalik lisada jargmised p&himdisted, milleta ei saa
tiheasustust asjakohaselt planeerida: tiheasum ja ruumimudel.

3.1.1. TIHEASUM

Tiheasum on olemasoleva kompaktse asustusega territooriumi osa voi kompaktse asustuse (vt peatiikk 2.1.2)
arenguks kavandatav piiritletud maa-ala, kus ruumiline areng on reguleeritud Uld- ja detailplaneeringutega.
mis mdadratakse maakonnaplaneeringus ning tdpsustatakse (ildplaneeringuga. Tiheasumiteks on eelkdige
olemasolevad kompaktse asustusega liksused, mille piiresse lisanduvad vajadusel kavandatavad laiendused voi
erandjuhul uued planeeritavad kompaktse asustusega terviklikult piiritletavad tksused. Suuremaid linnalisi
keskusi voib kasitleda tiheasumite kogumina, kuid kdesolevas t66s nimetame olemasolevaid tiheasumite
kogumeid Uhtselt tiheasumiteks, jattes maakonnaplaneeringute koostajatele valikuvdimaluse, kas jagada
olemasolevad kogumid planeeringujoonisel osadeks voi mitte.

Tiheasum on konkreetselt piiritletud ja Ghtse ruumilise Uksusena kasitletav tiheasustusala, kus ehitustegevuse
aluseks on lild- ja detailplaneeringud. Tiheasumi mdiste lisamine ruumilise planeerimise oluliste mdistete hulka
on vajalik selleks, et planeerimise ja arendamise kaigus saaks selgelt eristada tiksikuid tiheasumeid, millele
tuleks koostada ruumimudel (vt jargmine peatikk).

Tiheasumi maaramine seondub Planeerimisseaduses & 7 Ig 3 punktides 4, 5 ja 6-s maaratud
maakonnaplaneeringu llesannetega.

3.1.2. RUUMIMUDEL
Ruumimudel peaks olema dldplaneeringu osa, mis kavandab tiheasumite ruumilist struktuuri ja
terviklahendust (vt ka peatiikk 0). Ruumimudel oleks aluseks detailplaneeringute koostamisele, hoonete ja
avaliku ruumi suhete, samuti elamispindade ja taristute vastastikuste seoste ning tiheasumi ruumilise
struktuuri arendamisele.

Ruumimudeli olemuse illustreerimiseks on jargnevalt esitatud ldhemast ja kaugemast ajaloost mdned
Gldplaneeringud voi samalaadsed dokumendid, mille koosseisus sisaldub ruumimudel:

*  Viimsi valla Haabneeme aleviku (ildplaneering (algatatud 2006, elluviimine on toimunud paralleelselt
menetlusega) http://www.viimsivald.ee/public/haabneeme_maakasutusplaan_20120221.pdf

* Viljandi linna Jarveotsa linnaosa uldplaneering (kehtestatud 2008, elluviimist ei ole alustatud)
http://www.viljandi.ee/documents/22735/1886584/pohijoonis_jarveotsa 11.03.2008.pdf
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Viljavote Jarveotsa linnaosa planeeringust

* Tartu linna Tahtvere linnaosa planeering (elluviidud XX sajandi jooksul, koostanud Arnold Matteus,

1929)
\

Viljavotted Tahtvere linnaosa planeeringust (Preem, 1985)

3.2. ASUSTUSE JAOTUMISE ULDINE POHIMOTE

Maakonnaplaneeringu (lesehituse ja keskse struktuuri peaks looma ruumi jaotumine kompaktseteks
tiheasumiteks (v6i nende kogumiteks) ning ulatuslikuks hajaasustusalaks. Sellest tuleneb tiheasumite ja
hajaasustuse olemuslikult erinev arenduspdhimdte. Tiheasumid nduavad oluliselt péhjalikumat ja detailsemat
planeerimist kui hajaasustus. Seetdttu tuleks nende asustustlilipide peamist erinevust rakendada ruumilise
planeerimise kdigus kahel viisil:

e Tiheasumi piires reguleeritakse ruumilist arengut Uldplaneeringutega, mille koosseisus sisaldub
terviklik ruumimudel. Tiheasumi arendamisel eeldatakse vajadust planeerimise, projekteerimise ja
ehitamise professionaalse koordineerimise jarele, ldhtudes eesmargist luua ruumiliselt terviklik
elukeskkond v&i hoida olemasolevat ruumiliselt terviklikku elukeskkonda.

* Hajaasustuses kehtib margatavalt suurem vabadus Uksikute elamute ehitamiseks, Uhtlasi puudub

Uldjuhul detailplaneeringu koostamise vajadus, kui arendus ei too kaasa hajaasustusele omase
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asustustihedusest suurema tihedusega (vt peatiikk 3.8) keskkonna  kujunemist. Hajaasustus
funktsioneerib Uheskoos pollu- ja metsaaladega. Maakonnaplaneeringu uldistusastmes ei ole pdhjust
hajaasustust eristada podllu- ja metsaaladest. Hajaasustuse arendamisel l|dhtutakse Umbritseva
hajaasustuse struktuuri jatkamise eesmargist, kusjuures Umbritseva struktuurina ei saa késitleda
kiilgnevaid tiheasumeid.

3.3. PLANEERIMISE POHIMOTTED HAJAASUSTUSES

Hajaasustuse planeerimisel peaks maakonnaplaneering andma (ldised pdhimotted Uldplaneeringuga
hajaasustuse suunamiseks. Hajaasustuses tuleks uue hoonestuse kavandamisel jargida lahiimbruses vilja
kujunenud asustusstruktuuri. Sdilitada tuleks olemasolevat looduskeskkonda ja vaartuslikke pollumaid. Valtida
tuleks hajaasustusele ebatdilipilist tihedust, mille valtimiseks voib maarata hoonegruppides olevate hoonete
maksimaalse lubatud arvu, hoonete suuruste ja hoonegruppide vahekauguse parameetrid, dueala ja kinnistu
pindala proportsioonid. Mitteeluhoonete rajamiseks tuleks tldplaneeringus luua kindlad reeglid ning maarata
hoonete maksimaalne lubatud suurus vastavalt nende funktsioonile.

Maakonnaplaneeringu koostamisel tuleks kirja panna planeerimise p&himétted, mille Gldplaneeringud aluseks
saavad vdtta. Uldplaneeringutes on v8imalik neid pShimotteid tipsustada ja kohaldada vastavalt piirkonna
omapdradele. Hea nditena Ulldplaneeringust vdib siin vaadata Saue valla Gldplaneeringus satestatud uue
hoonestuse rajamise pohimotted hajaasustuses:

,Hajaasustusega alal tuleb hoonete ja rajatiste kavandamisel maksimaalselt sailitada metsa,
miljoovaartuslikke maastikke ja hoonestusalasid, vaartuslikke pollumaid ja péllumassiivide terviklikkust,
parke, haljasalasid, maastiku (iksikelemente ja looduskooslusi. Eelistatud on madal (reeglina kuni 2
korrust) ja loodusesse sobiv hoonestus, korterelamuid ning suuri ari- ja tootmishooneid hajaasustusse
ei ehitata. Lubatud on liksikelamute ja nende juurde kuuluvate abihoonete, samuti pdllumajandusliku
vOi teenuseid pakkuva vaikeettevGtluse (nt turism, sport, vaba aja veetmine jms) ning kogukondliku
Uhistegevusega (nt kiilaelu, kultuur jms) tegelemiseks vajalike hoonete ja rajatiste ehitamine.” Lk 9

»,Hajaasustusega alal on reeglina lubatud kuni kolmest tiksikelamust ja juurdekuuluvatest abihoonetest
koosnevad hoonete grupid, kus gruppidevaheline kaugus Guealade vahel mdddetuna on vahemalt 100
m. Kilade olemasoleva hoonestusega aladel voib hoonegrupis olla kuni 6 Uksikelamut, kui suuremat
maa-ala arvestades on tagatud kolmeste hoonegruppidega vdrreldav hoonestustihedus. Uks
vaikeettevotlusega seotud hoonete kompleks (talu, puhkemajandusettevéte vms) véib olla kuni 1000
m?2 ehitusaluse kogupindalaga ning see voérdsustatakse arvestuslikult ihe hoonegrupiga.

Ilma detailplaneeringut koostamata on hajaasustusega alal selleks sobivate tingimuste olemasolul
lubatud ehitada kuni kolm Uksikelamut koos juurdekuuluvate abihoonetega. Rohkem kui kolme
Uksikelamu, samuti mittep&llumajandusliku vaikeettevétluse voi kogukondliku Ghistegevusega seotud
hoonete ehitamise soovi korral tuleb koostada detailplaneering.” Lk 10

(Saue valla iildplaneering, 2012)

3.4. TIHEASUMITE PLANEERIMISE POHIMOTTED

¢ Tiheasumeid peaks kavandama lahtudes rahvastikuprognoosidest ja vajalike uute elamistiksuste arvu
prognoosidest, arvestades mdistliku varuga paindlikuks arendamiseks ja valikuvabaduseks, kuid
valtides tiheasumite véljaehitamise ruumilist hajumist.

* Tiheasumit peaks planeerima tervikuna, mitte ainult I1dhtudes haldusjaotuspiiridest.

* Asustuse kavandamisel tuleb eelistada olemasolevate tiheasumite tihendamist. Tihendamisena
kasitletakse muuhulgas ka kvaliteetse elukeskkonna jaoks vajalike funktsioonide (sh puhkealade)
arendamist ja hoidmist tiheasumi sees, mitte liksnes elamute lisamist.
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¢ Uue tiheasumi kavandamine on erand. Selle asukoht ja suurus peaks olema vaga hasti labikaalutud ja
pohjendatud, ldhtudes Uldisest huvist tulenevast vajadusest uue tiheasumi rajamise jarele. Uue
tiheasumi asukoha véiks kavandada maakonnaplaneeringuga ning selle ruumiline struktuur tervikliku
Uldplaneeringuga ruumimudeli (vt peatlikk 3.1.2) alusel, millega kavandatakse muuhulgas avalikud
taristud tiheasumi elanikkonnale. Samuti tasuks kaaluda planeerimisseaduse muutmist nii, et uue
tiheasumi saaks kavandada riigi tasemel planeeringuga.

* Olemasolev tiheasum tohiks oma piiridest vélja kasvada Uksnes juhul, kui see on loogiline
maastikuliselt, logistiliselt voi kogukondlikult (vt peatiikk 5.3). Tiheasumi laienemine peaks toimuma
labi Gldplaneeringu, tervikliku ruumimudeli alusel.

¢ Olemasolevad voi kehtivate planeeringutega kavandatud tiheasumitele sarnanevad uusasumid
(viimase 20 aasta jooksul tekkinud asustuskobarad, mis erinevad imbritseva hajaasustuse struktuurist
ega vasta hajaasustuse olemusele) tuleks kavandada terviklikeks tiheasumiteks v6i loobuda vastavate
planeeringute elluviimisest.

* Tiheasumi arendamisel ja planeerimisel tuleks ldhtuda eesmargist tagada Uhtaegu selle asumi
ruumiline ja funktsionaalne terviklikkus ning mitmekesisus, tiheasumi ainuomane iseloom, samuti
ruumiline eristumine teistest asumitest ja (ihenduste seostatus teiste asumitega.

e Tiheasumit peaks arendama p&himéttel, et avalikku ruumi ja elanikele vajalikke taristuid
planeeritakse vastavalt elanikkonna eeldatavale kasvule, arendatakse tervikvérkudena, ehitades need

vélja hiljemalt elamute valmimise ajaks.

3.5. TIHEASUMI TUUP- JA ERILIIGID

Tuupiline tiheasum on moeldud elamiseks. See tdhendab, et seal leiduvad lisaks elamutele ka elanikkonnale
vajalikud Ghiskondlikud funktsioonid ja teenused, samuti vdib seal olla elukeskkonda mittehéirivat tootmist.
Elamiseks modeldud tiheasum tuleks kavandada ldhtudes eesmargist luua kompaktne ja mitmekesine
elukeskkond, mis moodustab koos Umbritseva hajaasustusalaga teineteist tdiendava terviku ja mille

kavandamisel tuleks lahtuda voimalikust elanike arvust.
Lisaks tlpilistele tiheasumitele saab valja tuua tiheasumi eriliigid:

* Hooajaliseks elamiseks méeldud tiheasum (nt suvilarajoon)

*  Tootmiseks voi ladustamiseks mdeldud tiheasum (nt t66stus- ja logistikapark)

* Teenuste pakkumiseks v6i Gihiskondlikuks otstarbeks mdeldud tiheasum (seda liiki tiheasumina tuleks
muuhulgas kasitleda ka tksikut kaubanduskeskust)

Eriliigilised tiheasumid tuleks maakonnaplaneeringus piiritleda sarnaselt tudpilisele tiheasumile. Kui pusivat
elamist territooriumil ei ole ning seda ei kavandata, siis elanike arvu ei maarata.

3.6. SUUREMATE LINNALISTE KESKUSTE KASITLEMINE

Suuremaid olemasolevaid linnalisi keskusi tuleks kasitleda tiheasumite kogumina. Maakonnaplaneeringu
vormistamisel vOib kaaluda, kas eristada kaartidel linnalise keskuse sisemist tiheasumite struktuuri voi
tahistada neid Uhtse kogumina, jattes asumite piiritlemise kogumi sisemuses Uldplaneeringu Ulesandeks.
Selliste keskuste Uldplaneeringute koostamisel on tldjuhul oluline eristada tldisemaid (tervet kogumit kasitlev)
ja tapsemaid (lksikuid asumeid kasitlevaid) Gildplaneeringuid.

Maakonnaplaneeringute koostamise kaigus tuleks anallisida, kuivérd on vajalik ja madistlik anda
maakonnaplaneeringuga riigi huvidest tulenevaid juhiseid tiheasumite kogumite sisestruktuuri arendamiseks.
Muuhulgas tuleks arvestada, et suured linnalised keskused (tiheasumite kogumid) on enamiku riigi
funktsioonide tditmise ja teenuste osutamise asukohtadeks, transpordi s6lmpunktideks ning nendes elab
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suurem osa riigi elanikkonnast, mistéttu vGib sisestruktuuri planeerimisest soltuda riigi huvide arvestamine
edasises tiheasumi kogumi arengus.

3.7. TIHEASUMI PIIR

Tiheasumi piir peaks olema ruumis tajutav ja ajas plsiv. Valjakujunenud haldusjaotus ja tiheasustus pahatihti
omavahel ei kattu, mistéttu olukorras, kus halduspiiride korrigeerimine on ebaotstarbekas, on parimaks
vOimaluseks tiheasumite piiritlemine planeeringute abil. Seejuures ainsaks omavalitsuste piire Uletavaks
planeeringu liigiks on maakonnaplaneering.

Tiheasumi piirid antakse maakonnaplaneeringule omases Gldistusastmes, maarates maksimaalse tiheasumi
pindala ja elanike arvu tiheasumile omases proportsioonis (vt peatiikk 3.8). Kohalikud omavalitsused peaksid
tiheasumite piirid tdpsustama Uldplaneeringute kaudu, arvestades maastikuliste, funktsionaalsete ja
kogukondlike eripdradega, kuid jattes muutmata maakonnaplaneeringust tulenevad pdhiandmed (vt peatiikk
4.1). Omavalitsustel tuleks arvestada, et maakonnaplaneeringus ndidatud kavandatava elanike arvu voi pindala
suurendamine ning minimaalsest tihedusest vaiksema tihedusega planeerimine lldplaneeringutes peaks jagama
vaga hasti pohjendatud erandjuhtumiks. Pikemas perspektiivis on otstarbekas planeeringutega kavandatud
piiridest ldhtuda ka haldus- v6i asustusjaotuse muutmisel, lahtudes Eesti territooriumi haldusjaotuse seaduses
§ 7 Ig 5 esitatud p6himotetest.

3.8. ARVULISED KRITEERIUMID

Jargnevad kriteeriumid p&hinevad praeguse asustuse anallisil (vt peatlikk 2.1.4) ning annavad ligikaudsed
suurusjargud ja suhtarvud tiheasumite asjakohaseks kasitlemiseks. Kriteeriumid vajavad maakonniti edasist
anallitsi ja tdpsustamist.

¢ Tiheasumi tihedus on 500-4000 in/km2 (suurema tiheasumi tihedus on (ldjuhul suurem, vaiksemal
tiheasumil vaiksem) (“RV0291: Rahvaarv, pindala ja asustustihedus haldusiiksuste voi asustusiiksuste
liigi jargi,” 2014)

* Hajaasustuse ligikaudne tihedus on < 50 in/km2 (“RV0291: Rahvaarv, pindala ja asustustihedus
haldusiiksuste voi asustusliksuste liigi jargi,” 2014)

* Elanike arvu ja elamistiksuste arvu keskmine suhe Eestis on 2/1 (vt peattikk 2.1.4)
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4. JUHISED ASUSTUSE SUUNAMISEKS MAAKONNAPLANEERINGUTE
KOOSTAMISEL

4.1. ULDISED JUHISED

4.1.1. TIHEASUMITE KAVANDAMINE

Kaesolev t66 pakub maakonnaplaneeringutes kompaktse asustusega alade suunamisel jargmised soovitused:

* Maakonnaplaneeringus tuleks anda tiheasumite voi tiheasumite kogumite (vt peatiikk 3.1.1) piirid,
tsoneerides piirisisese maa-ala vastavalt soovituslikule tingmargile AA, kaaludes nimetuse ,asustuse
arenguala” asendamist nimetusega , tiheasum”.

* Maakonnaplaneeringus peaks andma juhised ruumimudelite koostamiseks tldplaneeringutes.
Ruumimudeli nduded peaksid sisaldama vahemalt peatikkides 3.1.2 ja 0 kirjeldatud GildpShimd&tteid,
kuid need vGib ka esitada iga tiheasumi kohta eraldi, tdpsustades ootused sotsiaalsele ja tehnilisele
taristule.

*  Maakonnaplaneeringus tuleks olemasolevate tiheasumite maaratlemisel juhinduda 2011. aasta rahva
ja eluruumide loenduse tulemustest ning selle baasil statistikaameti poolt maaratletud tiheasustusega
paikkondadest, tapsustades andmeid vastavalt tegelikule ruumilisele struktuurile (peatiikis 5 on
esitatud naide tiheasumite piiritlemiseks kaardil).

e Kavandama peaks olemasolevate tiheasumite laiendused ning nédidata dra uute tiheasumite
territooriumi selliselt, et erinevad tiheasumid oleks ruumis teineteisest tunnetatavalt eristuvad.

* lgatiheasumi kohta tuleks maarata jargmised pShiandmed:

o Tiheasumi nimi (vt peatiikk 5.4.2)

o Olemasolev ja prognoositav elanike arv

o Kavandatav territooriumi maksimaalne pindala
o Minimaalne lubatud tihedus (vt peatiikk 5.4)

* Mitte kavandada uusi tiheasumeid ega olemasolevate tiheasumite laiendusi vaartuslikele
pollumaadele ja metsaaladele, kui selleks ei leidu vaga kaalukat p&hjust.

* Ldhtuda tuleks pohimottest, et iga tiheasum vajab elanike arvule vastavat sotsiaalset ja tehnilist
taristut ning struktureeritud ja mitmekesist avalikku ruumi, mida tuleks terviklikult planeerida
Uheskoos elamispindade planeerimisega. Seejuures tuleks tiheasumite asukohtade ja suuruste
maaramisel eelkdige lahtuda juba olemasolevatest taristutest, kavandades kasvava elanike arvuga
tiheasumeid selliselt, et selle elanikkond saaks mugavalt (tildjuhul jalakdidavas kauguses) kasutada
olemasolevaid taristuid (lahtudes néiteks olemasolevatest koolidest, raudteejaamadest jm). Samuti
arvestada olemasolevate to6kohtade ja kogukonda siduvate objektidega, koondades ka uued
elamispinnad nende |ldhedusse.

* Maakonnaplaneeringus tuleks kavandatavad tiheasumid piiritleda vastavalt mdéistlikule ja realistlikule
elanike arvu kasvule ning elanikkonna vajadustele.

* Tekkimisel olevate tiheasumite (pooleliolevate arenduste) hetkeolukord tuleks maakonnaplaneeringu
koostamise kaigus labi analliisida ning teha otsus, kas need vaarivad jatkamist ning vastav maa-ala
tiheasumina maakonnaplaneeringus dranditamist (vt peatiikk 4.4). Samuti tuleks teha otsus selliste
tiheasumite taristute arendamise ja ruumimudeli koostamise vajaduse kohta.

e Kriitiliselt tuleks hinnata kehtivate planeeringutega kavandatud olemasolevate tiheasumite laienduste
sobivust. Tellida selleks vajadusel vastavaid ekspertiise ning uurida elanikkonna ja kohaliku
omavalitsuse tervikndgemust. Teha kindlaks, kas planeeringud vastavad ruumimudeli pohimdotetele
ning kas planeeritud tiheasumi laiendus on maastikuliselt, logistiliselt ja kogukondlikult loogiline. Juhul
kui planeeritud laienduse lahendus on sobilik ning see on planeeritud mdistlikus ja realistlikus mahus,
kaaluda laienduse arvamist tiheasumi piiridesse.
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4.1.2. HAJAASUSTUSE SUUNAMINE

K&esoleva uuringu koostajad ei nde vajadust maakonnaplaneeringutes hajaasustusala eraldi piiritlemiseks voi

ja leppemargiga tahistamiseks. Maakonnaplaneeringu seletuskirjas peaks omavalitsustele ette andma uldised

pohimdtted (vt peatiikk 3.3) hajaasustuse planeerimiseks tildplaneeringutega. Uldplaneeringud peaksid
jargima pShimd&tteid, mis soodustaksid véljakujunenud asustusstruktuuri sdilimist ja valdiksid uute tihedate
asustuskobarate tekkimist véljaspool tiheasumeid. Erilist tdhelepanu tuleks juhtida tldplaneeringutes

hajaasustuse suunamisele suuremate tiheasumite imbruses, kus jatkuvalt pisib edasise valglinnastumise oht.

4.2. JUHISED TIHEASUMITE RUUMIMUDELITE KOOSTAMISEKS

Ruumimudel tuleks koostada kdikide tiheasumite terviklikuks arendamiseks omavalitsuste Uldplaneeringute

koosseisus. Ruumimudel kirjeldab kavandatavat ruumi mitte ainult arvuliste piirmadarade kaudu, vaid ka

sisuliselt. Seet6ttu ndevad uuringu koostajad vajadust arhitektuurialase kompetentsi suurendamiseks

omavalitsustes. Kuigi see nduab omavalitsuselt tdiendava t66jou palkamiseks investeeringut, aitab see kaasa

mitmekesise ning kompaktse elukeskkonna arengule ning pikas perspektiivis vahendab kulusid transpordile ja

tehnilise taristu ekspluatatsioonile (vt ka peatiikk2.1.3).
PShitingimustena peaks ruumimudel:

* looma tervikliku ruumilise m&juga ja teistest tiheasumitest ruumiliselt eristuva terviklahenduse
tiheasumi arendamiseks;

¢ kavandama avaliku, poolavaliku ja mitteavaliku ruumi jaotuse, omavahelised proportsioonid ja
eeldatava ruumilise struktuuri;

¢ kavandama sotsiaalse ja tehnilise taristu oluliste osade paiknemise ruumis;

* sisaldama ndagemust hoonestuse paiknemise pohimotetest ning elamisiiksuste tihedusest, mis on
kooskdlas eeldatava elanike arvuga ning sellele elanikkonnale vajalike teenuste osutamisega.

4.3. TIHEASUMITE SEOSED TEISTE MAAKONNAPLANEERINGU ULESANNETEGA
Planeerimisseaduses § 7 Ig 3 loetletud maakonnaplaneeringu tlesanded on jargmised:

1) maakonna ruumilise arengu p&himotete ja suundumuste maaratlemine;
2) riiklike ja kohalike ruumilise arengu vajaduste ja huvide tasakaalustamine;

3) sadastva ja tasakaalustatud arengu aluste kujundamine ja sidumine ruumilise arenguga ning

majandusliku, sotsiaalse, kultuurilise ja looduskeskkonna arengu vajaduste tasakaalustatud arvestamine

planeeringu koostamisel;
4) asustuse arengu suunamine;

5) detailplaneeringu koostamise kohustusega alade ja juhtude maiaramine valjaspool linnu ja aleveid,

kui need ei ole kehtestatud (ildplaneeringuga maaratud;

6) maareformi seaduse tdahenduses tiheasustusega alade maaramine, kui need ei ole kehtestatud

Gldplaneeringuga maaratud;

7) loodusvarade, vaartuslike péllumaade, maastike ja looduskoosluste sdilimist ning rohelise vorgustiku

toimimist tagavate meetmete kavandamine;
8) maa- ja veealade (ldiste kasutamistingimuste maaratlemine;
9) maardlate ja maavaravaru kaevandamisest mdjutatud alade kasutustingimuste maaratlemine;

10) teede, raudteede, veeteede ja tehnovorkude koridoride, lennuviljade, sadamate ja jaatmete

ladestamise kohtade ning muude tehnorajatiste paigutuse maiaramine;

11) kaitsealade ja nende kasutamistingimuste arvestamine planeeringus, vajaduse korral ettepanekute

tegemine kasutamistingimuste tdpsustamiseks, uute kaitsealade loomiseks voi kaitsereziimi

|6petamiseks;
12) puhkealade maaramine ja nende kasutamistingimuste maaratlemine;



13) dleriigilise tahtsusega riigikaitselise otstarbega maa-alade maaramine.

Tiheasumite planeerimisega Uheskoos tuleks pdorata erilist tdhelepanu PlanS § 7 Ig 3 punktis 10 sadtestatud
Ulesannetele, arvestades, et tiheasumid on suuremate inimhulkade liikumiste algus- v&i |Gpp-punktiks. Punkti
12 juures tuleks arvestada, et tiheasumites elab enamik puhkealade kasutajaid, mistottu tuleks arvestada
puhkealadega tiheasumite sees v6i kavandada UhendusvGimalused ja seosed puhkealadega tiheasumitest
véljas. Punktide 10 ja 12 lahendamisel tuleks erilist tdhelepanu suunata suurematele linnalistele keskustele,
kasitledes neid vdimalusel tiheasumite kogumitena ning andes maakonnaplaneeringus peamised suunad
ruumilisele arengule nende keskuste sisestruktuuris. Punktid 1, 2, 3 ja 8 loovad aluse tiheasumite
planeerimisele. Punktis 7, 9, 11 ja 13 nimetatud (lesanded tiheasumite planeerimisega otseselt ei seostu.

Asustuse arengu suunamise llesanne seondub kdige otsesemalt PlanS § 7 Ig 3 punktiga 5 ja 6. Kdesolev t60
soovitab maakonnaplaneeringus maéarata tiheasumid, mille piirides peaks kehtima detailplaneeringu
koostamise kohustus ja mis maaratlevad ka tiheasustusega ala maareformi seaduse tdhenduses.

4.4, JUHISED VALIKUTE TEGEMISEKS POOLELIOLEVA ELAMUARENDUSE MAARATLEMISEL
TIHEASUMINA

Maakonnaplaneeringu koostamisel tuleks otsustada, milliseid perioodil 1991-2014 planeeritud elamuarendusi
tuleb kasitleda tiheasumina ja milliste elluviimisest on otstarbekas loobuda. Téend&oliselt kujuneb selle otsuse
tegemise juures peamiseks raskuseks maaomanike suhtes diglase, kaalutletud ja Ghesugusele alusele tugineva
otsuse tegemine. Seepdrast kirjeldatakse jargnevalt soovitusi, kuidas tdlgendada seniplaneeritud arenduste
omanike Gigustatud ootusi tiheasumi kavandamiseks ja vastava taristu arendamiseks.

Uld- ja maakonnaplaneeringuid ei tohiks pidada iga konkreetse omaniku &igustatud ootuste aluseks, sest
nende kaudu tehtavatest otsustest ei saa jareldada konkreetse omaniku Gigusi. Detailplaneeringud on seaduse
kohaselt ldhiaastate ehitustegevuse aluseks. Lahiaastate kestus ei ole Uheselt maaratud, kuid Ghiskondlikult
aktsepteeritud tavaks voib pidada 5 aasta pikkust perioodi. Seejuures leidub suur hulk erinevaid asjaolusid,
millest vGib teha erinevaid jareldusi Gigustatud ootuste kaalukuse ja planeeringu elluviimise jatkamise
asjakohasuse kohta. Uldiselt vdiks jargida pShimdtet, et digustatud ootusi ei loo mitte planeering, vaid
eelkdige planeeringu kehtestamisele jargnenud reaalsed investeeringud.

Juhul kui uus maakonnaplaneering ei nde monele eelnevalt planeeritud tiheasustusega alale voi tiheasumi
tunnustega vastavale uusasumile tiheasumit ette, siis tuleks seda kasitleda soovitusena kohalikele
omavalitsustele vastavate planeeringute muutmiseks, kehtetuks tunnistamiseks voi elluviimisest loobumiseks.
Samas tuleks seniste (ild- ja detailplaneeringutega kavandatud tiheasustuse arengu jatkamise otstarbekust
maakonnaplaneeringu koostamisel kaaluda, seades selleks vajadusel tdiendavad tingimused ning kavandades
vastavate tiheasumite piirid. Jargnevalt tabel kirjeldab erinevaid asumite arendamise staadiume ning annab
soovitusi vastavate maa-alade kasitlemiseks maakonnaplaneeringus.

Arenduse staadium Soovitus kasitluseks
maakonnaplaneeringus

A. EDUKALT PLANEERITUD ARENDUSED Juhul, kui tiheasumi tunnustega maa-ala
Enamikus elamutes elavad elanikud vOi selle kohta kehtivad planeeringud
Vilja on ehitatud avalik ruum ja taristud, mis vastavad vastavad Uhele loetletud kolmest
prognoositava elanikkonna vajadustele tunnusest, siis tuleks seda
Uldplaneering sisaldab realistlikule elanike arvu kasvule maakonnaplaneeringus piiritleda
vastavat ruumimudelit (vt peatiikk 3.1.2) olemasoleva tiheasumina.

B. ALUSTATUD ARENDUSED Juhul, kui on taidetud mdni nimetatud
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tingimustest, tuleb iga tksikjuhtumi

Mdnedes elamutes elavad elanikud (kaalukas p&hjus) korral kaaluda, kas maa-ala vaarib

Ehitatud moned elamud

maakonnaplaneeringus kasitlemist

Viljastatud mdned ehitusload elamutele

tiheasumina, lisades vajadusel
tingimused uute Uld- ja

Kinnistud on osaliselt laiali mitdud heausksetele ostjatele

detailplaneeringute koostamiseks.

Taristud on osaliselt vdlja ehitatud Tingimuste kaalukus tiheasumina

Maa-ala on jagatud kinnistuteks kasitlemiseks véaheneb Ulevalt alla.

Maa-ala on detailplaneeringu alusel jagatud katastritiksusteks

Kehtestatud DP péarast 2009* (vahekaalukas p&hjus)

C. ALUSTAMATA ARENDUSED Juhul, kui arenduse varasem

kavandamine on piirdunud Uksnes

Asustusala on kavandatud varasema maakonnaplaneeringuga

loetletud alustega ning planeeringute

Elamuala on kavandatud kehtestatud varasema
Gldplaneeringuga

elluviimist ei ole alustatud, siis uues
maakonnaplaneeringus ei ole p&hjust
vastavale maa-alale tiheasumit

Elamuala kohta on kehtestatud vanem kui 5-aastane kavandada (seal jadvad kehtima
detailplaneering, kuid pole tehtud thtki jargnevat sammu hajaasustuse planeerimise pShimdotted).
arendusel Uusi tiheasumeid saab selles olukorras

Elamuala kohta on algatatud detailplaneering

kavandada ldhtudes Uldistest
tiheasumite kavandamise pohimdotetest.

4.5.

4.5.1.

4.5.2.

SOOVITUSED MUUDE DOKUMENTIDE TAPSUSTAMISEKS SEOSES
MAAKONNAPLANEERINGUTE KOOSTAMISEGA

SOOVITUSED LEPPEMARKIDE JAOTUSE TAPSUSTAMISEKS

Leppemark AA (asustuse arenguala) on kdesolevast t66st tulenevate péhimd&tete rakendamisel keskse
tahtsusega. See on olemuselt samavaarne kadesoleva t66 mdistega , tiheasum”. Kuna valdav osa
asustuse arengust toimub ilmselt olemasolevate tiheasumite tihendamise vai laiendamise kaudu, siis
parema selguse loomiseks on mdistlik prognoositavale elanike arvule lisada ka olemasolev elanike arv,
mille kaudu tuuakse valja prognoositav elanike arvu muutus. Tiheasumi tiheduse arvutamisel on
planeeringutes otstarbekas elanike arvu asemel kavandada elamisiiksuste arvu, lahtudes nende
andmete omavahelisest suhtest 2/1 (vt peatlikk 2.1.4).

Leppemarkide MP (vaartuslik pélluala), MM (vaartuslik metsaala) ja AH (hajaasustusala) omavahelised
suhted ja nende sisu vajavad (ilevaatamist. Hajaasustuse arengut saab planeerida ja kasitleda
Uheskoos példude ja metsade sdilimisega. Seeparast muutub kaheldavaks vajadus eraldiseisva
leppemargi AH jarele. See leppemark vdib vaartdlgendamise korral pdhjustada planeerimatu
tiheasustuse edasikujunemist valjaspool leppemargi AA piire.

SOOVITUSED OIGUSMOISTETE ULEVAATAMISEKS SEADUSTES

Sisu poolest samavaarsed voi vdga sarnased moisted ,tiheasustusala” erinevates seadustes,
,detailplaneeringu koostamise kohustusega ala” planeerimisseaduses ning ,,asustuse arenguala”
planeerimise soovituslikes leppemarkides vajavad terviklikku Gilevaatamist ja Ghtlustamist (lihtne
mdiste saab olla ,tiheasustusala”). Selle kdrvale oleks mdistlik lisada arusaadav mdiste , mis kirjeldab
tiheasutust terviklike ja eraldiseisvate lksuste kaupa - tiheasum. Kui tiheasum on (iks kompaktne,
piiritletud ja ruumiliselt terviklik asustuskobar, siis tiheasustusala on maa-ala k&ikide tiheasumite
piirides.

Planeerimisseadus vOiks seada detailsemate planeeringutele kohustuse satestada tdhtaja planeeringu
kehtivuseks, eriti omanike digustatud ootuste aegumise sellisel juhul, kui ildisem planeering
kavandab muutusi vorreldes eelnenud ajaperioodil koostatud planeeringulahendusega. Iima selle
pOhimdstteta ei ole Uldisemate planeeringute tegelik rakendamine sisuliselt méeldav.
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5. TIHEASUMI PIIRITLEMINE: PRAKTILINE NAIDE

Jargnevalt on toodud praktiline nadide, kuidas lahendada kdesolevas t60s soovitatud tiheasumi piiride
témbamise ja arvuliste vaartuste maaramise llesanne Keila ja linna ldahiimbruse néaol.

5.1. TOOVAHENDID JA LAHTEINFORMATSIOON

Tiheasumite piiride maaramisel maakonnaplaneeringutes tuleks kasutada Statistikaameti poolt loodud
kaardirakendust (vt. https://estat.stat.ee/StatistikaKaart/VKR) ja  GIS tarkvara. Statistikaamet maaratleb
tiheasustusega paikkonnad kui ,tihehoonestusega ala, kus hoonetevaheline kaugus ei ole suurem kui 200
meetrit ja kus elab vdahemalt 200 inimest.” (“REL 2011: Eestis on 369 tiheasustusega paikkonda,” 2011). Need
numbrid tasuks lahteparameetriteks votta, ent soovitatav on proovida ka ise teisi arvvaartusi tiheasustusega

paikkondade maaratlemisel. Selle tarvis on antud pdhimdttelised juhendid jargnevas alampeatikis (5.2).

Tiheasumitemaaramisel tuleks ldhteinformatsioonina kasutada Maa-ameti Eesti topograafilise andmekogu
(ETAK) mudeli ehitiste andmekihti.
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Statistikaameti kaardirakenduses (https://estat.stat.ee/StatistikaKaart/VKR) kuvatud Keila ja linna lahiiimbruse

tiheasustusega paikkonnad

Kindlasti oleks tarvis omada lokaalseid teadmisi kasitletavate piirkondade tegelikust olukorrast ning omada
Ulevaadet kehtivatest maakonna-, teema-, lild- ja osalldplaneeringutest. Samuti oleks vajalik teada maakonna
ja maakonna linnade ning valdade elanike arvu tulevikuhinnanguid v&i rahvastikuprognoose.
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5.2. TIHEASUSTUSEGA PAIKKONDADE MAARAMINE GIS TARKVARAGA
Alljargnevalt kirjeldatud sammude jarjestus on puhtalt soovituslik.

GIS tarkvarasse tuleks esimese sammuna sisse laadida ETAKi ehitiste kihist k&ik elu-, tootmis-, kdrval-

a)
ja Ghiskondlikud hooned maakonna piires ning maakonna piire lletavate hoonekobarate® puhul ka

nendesse kobaratesse kuuluvad hooned naabermaakondades.
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Ehitised Keilas ja linna ldhiimbruses

b) Seejarel tuleks hoonete imber vilja joonistada 100m raadiusega puhvrid, mille v&iks selguse huvides
Uksteisega hoonekobarateks kokku liita. Kindlasti tasub joonistada vilja ka naiteks 50m ja 150m
raadiusega puhvrid, sest see aitab hiljem tdpsemaid otsuseid vastu votta.
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Puhvertsoonid ehitiste Umber 50, 100 ja 150m raadiuses, mille kokkuliitmisel tekivad hoonekobarad

Seejdrel saab tihe voi kdik tekkinud hoonekobarad GIS tarkvarast*shp failiformaadina eksportida. NB!
kdik hoonekobarad peavad failis olema eraldi tiikkidena, juurdekuuluvas *dbf failis peavad olema iga

tiki kohta NIMI ja KIRJELDUS andmeviljad).

c)

! Hoonekobar on hoonete grupp, mille vihim hoonetevaheline kaugus on meetriliselt (naiteks 200m)

madaratud.
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d) Loodud hoonekobarate abil saab Statistikaameti kaardirakendusest teha ruumiparingu, mille
tulemusel saab selgitada rahvaarvu igas eraldiseisvas kobaras. Selleks tuleb *shp fail koos

juurdekuuluvate *dbf, *prj, *shx ja *txt failidega kokkupakitult kaardirakendusse iles laadida.

®

g - =e 7 =y
=@
LA e

L=

Hoonekobarad Statistikaameti kaardirakenduses

e) Tehtud ruumipéaringu andmed saab uuesti alla laadida ning GIS tarkvarasse tagasi importida. Nii on

vOimalik eelnevalt loodud hoonekobaratele lisada seal elavate inimeste koguarvu.

f)  Elanike arvu alusel voib selgelt hajaasustusliku iseloomuga hoonekobarad &ra kustutada.

g)

-
"

VI v P N P ., 4*
r %) (a

% P

Hoonekobarad, mis vaarivad kaalutlemist tiheasumi osana (margitud sinisega)

Tekkinud pildi alusel, kasutades joonistatud puhvertsoone, rahvastiku arvu naitajaid ja kohalikke
teadmisi, saab valja joonistada tiheasumite piirid (vt peatiikk 5.3). Jagades joonistatud piiridesse
jaavate hoonekobarate elanike arvu kobarate pindalaga saab teada iga tiheasumielanike tiheduse.
Elanike tihedus on seega tiheasumis asuvates hoone kobarates pisivalt elavate inimeste arvu ja
kobara pindala suhe. Selle arvu v6ib omakorda jagada kahega ja nii saada ligikaudne elamisiiksuste
tihedus (vt anallispeatikis2.1.4), mis tuleks aluseks vGtta tiheasumi uute osade kavandamisel.
Vidiksema kui llaltoodud meetodil arvutatud tihedusega uusi tiheasumi osasid tuleks uute ld- ja
detailplaneeringute tegemisel valtida.

Eelneva metoodika alusel viljaselgitatud tiheasumit voib jagada eraldi tiheasumiteks, kui see on
loogiline maastikuliselt, logistiliselt, kogukondlikult v&i ajalooliselt. Samuti saab kaaluda suuremate
linnade jaotamist tiheasumite kobarateks. Viimase variandi korral v6ib olla otstarbekas eristada
muuhulgas ka asumitevahelist elaniketa ruumi tiheasumi sisestruktuuris.
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5.3. POHIMOTTED TIHEASUMITE PIIRIDE KANDMISEKS KAARDILE

Tiheasumite piirid tuleks maakonnaplaneeringule kanda ldhtuvalt hoonestuse reaalsest paiknemisest, elanike
tegelikust arvust, tehnilisest taristust, looduslikest piiridest (veekogud, mets, klint jms.), asustuse juurde
kuuluvatest parkidest ja kalmistutest. Samuti tuleks piiride tdmbamisel arvestada kehtestatud
Uldplaneeringutega (vt ka peatiikk 4.4). Selle juures tuleks siiski silmas pidada, et vdga paljud planeeringud ei
vasta tegelikele arenguvajadustele ja nendega ei peaks tiheasumi piiride maaramisel arvestama.

Uksteisele Iihedalasuvate hoonekobarate liitmisel tuleks vastu vdtta otsused lahtuvalt eeltoodud meetrilistest
kalkulatsioonidest ja kohalike olude tundmisest. Jargnevad illustratsioonid toovad valja véimalikud pdhimd&tted
Keila ja linna ldhiimbruse tiheasumite piiride maaramisel. Kdesolevas t66s toodud argumentatsioon on naitlik
ning tegelike tiheasumi piiride madramisel tuleks teha otsuseid eeldusel, et need on hasti pShjendatud.
Kdesoleva t66 autorid ei ole kindlasti kursis kdikide Keila piirkonda puudutavate asjaoludega, mis voiksid
piiride tdmbamist md&jutada ning seega tuleb alljargnevat votta naitliku Glesande lahendusena, mitte reaalsete
juhistena Keila ja [dhiimbruse tiheasumite maaramisel.

¥4

%

Naitlik Keila Iahiimbruse tiheasumite madramine. Piiride maaramisel on véimalikud ka teistsugused lahendused.

1) Karjakdla (vt punkt 1 Glaloleval joonisel) on piiritletud omaette tiheasumina, sest see moodustab
selgelt omaette seisva hoonetekobara ning seal on 340 elanikku, mida voib kindlasti lugeda piisavaks
elanike arvuks tiheasumi moodustamiseks.

2) Piisavalt eraldatud ning vdikese elanike arvuga asustuskobarad vdib jatta Iahedalasuvast tiheasumist
valja.
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3

Vanamdisa ei ole Statistikaameti kaardirakenduses kujutatud tiheasustusega paikkonnana (elanike

~—~

arvu ndue ei ole rahuldatud), kuid maakonnaplaneeringus vdib sellegipoolest selle maaratleda
tiheasumina, kui tegemist on selgesti tajutava ja valjakujunenud asustusiiksusega.

. -
B

c, Keila linna haldugiaotuspiir HENNEENE Voimalik Keila tiheasumi piir

EN

Naitlik Keila tiheasumi piiri mdaramine. Maakonnaplaneeringuga on v8imalik ka teistsugused piirid madrata.

4) Kulna v8ib maaratleda Keila osana, kuna vahim hoonetevaheline kaugus Keila hoonetekobarast on
vaid natukene suurem, kui 200 meetrit. Samas v@ib teha ka vastupidise otsuse ja maaratleda see
omaette tiheasumina.

5) Kui tiheasumi piir jaab halduspiiri vahetusse ldhedusse, tasub see tdmmata moéodda halduspiiri.

6) Varasema maakonna- ja tldplaneeringuga kavandatud Keila ringtee vdib lugeda osaks, kuhu linn vdiks
laieneda, sest asub ajaloolise Keila Idheduses ning sellel on vaga hea juurdepads maanteelt ja linnast.

7) Tiheasumi loomulikuks piiriks on tihti tehniline taristu (maantee).

8) Pd&hjendatud ja rahvastikuprognoosidele vastava kehtestatud tldplaneeringu korral v3ib planeeritud
osa tiheasumi sisse arvata. Uldplaneeringule laieneb elanike tiheduse ndue ning uued arendatavad
osad ei tohi sellest néitajast vaiksema tihedusega planeeritud olla.

9) Keila administratiivpiiridesse jaab hajaasustus, mille peaks tiheasumi piiridest vélja jatma.

Madratud piiri alusel saab arvutada tiheasumi pindala.

5.4. PROGNOOSITUD ELANIKE ARVU NING LUBATUD MINIMAALSE TIHEDUSE
MAARAMINE

Elanike arvu tiheasumis saab maarata Statistikaameti kaardirakenduse abil. See saadakse kd&igi maaratud
tiheasumi piiridesse jaavate hoonekobarate elanike arvude summeerimisel. Keila naitel on selleks Keila ja
Kulna hoonekobarate summana 9810 + 330 = 10140 elanikku.

Prognoositava elanike arvu maaramisel voiks arvestada prognoositavat elanike arvu kogu maakonnas, mille
saab katte Statistikaameti andmebaasist (“RV092: Prognoositav rahvaarv maakonna, soo ja vanuseriihma
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jargi,” 2012). Harju maakonna puhul vGib prognoosida aastatel 2012 kuni 2030 elanike juurdekasvuks u 16000
elanikku. Arvestades Keila elanike arvu (koos Kulnaga 10140) ja maakonna elanike arvu (u 572000) suhet (u
1/57) voiks Keila prognoositav elanike arvu juurdekasv olla u 280 inimest.

Tihedusnaitaja arvutamisel peaks arvestama praeguste hoonekobarate pindalaga, mis toodud néites oleks 665
(Keila) + 95 (Kulna) = 760 hektarit ja Eesti keskmist elanike arvu (ihes elamisiiksuses — 2. Ligikaudne
elamisiiksuste tihedus hoonekobarates kokku on seega 10140/ 2 / 760 = 6.7 elamisiiksust hektari kohta.

5.4.1. TIHEASUMI PIIRI JA PINDALA VERIFITSEERIMINE

Vilja joonistatud Keila tiheasumi pindala on 864 hektarit. Selle sisse on kdesoleva naite puhul jaetud ka
Uldplaneeringuga uuteks kinnisvaraarenduseks ette nahtud alad. Nende alade suuruse vastavust reaalsetele
elanikkonna vajadustele tuleks kontrollida eeldatava rahvastiku kasvu ja lubatud minimaalse tiheduse
vordlemisel. Selleks tuleb jagada prognoositud rahvastiku mahutamiseks tarvilike elamisiiksuste hulk tiheasumi
pindalaga. Saadud arv ei tohi olla vdiksem praeguste hoonekobarate tihedusest ehk antud néite korral 6.7
Uksust hektari kohta. Et anda omavalitsustele ja erasektori arendajatele suurem vabadus uusarenduste
asukoha valimisel, vdib jatta nd Uleplaneerimisvaru, mis v&iks olla maksimaalselt 5% olemasolevate
hoonekobarate alusest maa-alast. Piisav Uleplaneerimisvaru on oluline ka kahaneva elanikkonnaga tiheasumite
puhul, et mitte liigselt piirata kohalikul tasandil tehtavaid planeerimisotsuseid.

Témmatud tiheasumi piire voib pidada vastavaks reaalsele elamispindade vajadusele juhul, kui jargnev
tingimus on rahuldatud:

praegune elanike arv / hoonekobarate pindala < prognoositud elanike arv / (tiheasumi pindala — (hoonekobarate pindala x 0,05))

Keila ndite puhul oleks v&rratuse vasaku poole vaartuseks 10140 / 760 = 13.3 ning parema poole vaartuseks
(10140 + 280)/ (864 — 760 x 0.05) = 12.6. Seega ei ole esitatud tihedustingimus rahuldatud ning tiheasustuse
ala tuleks karpida piiride muutmise abil. Tiheasumist saab valja arvata alad, kus hetkel ei ole hooneid — naiteks
Uldplaneeringuga kavandatud aladel. See peaks endaga kaasa tooma ka tldplaneeringu muutmise, kuna see on
vastuolus tegelike vajadustega. Korrigeeritud tiheasumi maksimaalne pindala v6ib arvutuste jargi olla 821
hektarit.

5.4.2. TIHEASUMI NIME MAARAMINE

Maakonnaplaneeringus voiks tiheasumile nime anda, et oleks véimalik erinevaid tiheasumeid eristada kirjas ja
kdnes. Planeeringuga antav esialgne nimi ei tarvitse alati Ghtida kohanimeseaduse alusel maaratava nimega,
kuid dldjuhul  tuleks plitda vastavaid otsuseid langetada silinkroonselt. Nime maé&aramisel
maakonnaplaneeringus v6ib kasutada Statistikaameti tiheasustusega paikkonna nime maaramise meetodit:

“Tiheasustusega paikkonna nimi on saadud nende asustusiiksus(t)e nime(de) jargi, mida paikkond
katab. Paikkonna nimi v8ib koosneda kuni kolmest asustusiiksuse nimest, mille pindala (hisosad
moodustavad paikkonna pindalast vahemalt 30%. Kui paikkonna nimi koosneb mitmest nimest, naiteks

Vana-Kuuste — Lalli, siis eespool on selle asustusiiksuse nimi, mille pindala paikkonnas on suurem.”

(“Tiheasustusega paikkondade maaramise metoodika,” 2014)
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5.4.3. TIHEASUMITE NAITAMINE MAAKONNAPLANEERINGUS

N, o

Keila

821 ha

10140 (+280) el
6.7 eli/ha

Keila tiheasumi nditamine maakonnaplaneeringu skaalas 1:100 000. Ndidatud piir ja andmed on nditlikud ning mdeldud
liksnes maakonnaplaneeringule omase tiheasumi méddu illustreerimiseks.

Maakonnaplaneeringus tuleks ndidata ara iga tiheasumi piirid ja vastav tiheasustusala. Juurde tuleks markida

tiheasumi nimi, pindala, elanike arv ja prognoositud kasv véi kahanemine ning elamisiksuste tihedus.
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6. VASTUSED LAHTEULESANDES PUSTITATUD KUSIMUSTELE

1) Kas linnalise asustuse arenguks kavandatud ala, tiheasustusala ja kompaktse asustusega territooriumi osa
on ruumilise planeerimise seisukohalt samad?

Loetletud maisteid vdib kasitleda sisuliselt samavadarsena. Tiheasustuse planeerimise seisukohalt on mdistlik
siduda maa-ala p&hised mdisted lihtse mdiste ,tiheasustusala” alla, kuid need ei ole piisavad kirjeldamaks
asjakohaselt tiheasustuse olemust, ajaloolist kujunemislugu ja tuleviku planeerimise aluseid. Nende mdistete
kdrvale vajame moistet, mis kirjeldab tiheasustust kompaktsete ja teineteisest eristuvate liksuste kaudu
(naiteks asula, asum). Kdesolevas t66s on pakutud tiheasustusala jm. sarnaste mdistete kérvale moistet
,tiheasum”. Pdhjalikumalt on kisimust kasitletud uuringus tihe- ja hajaasustusala maaratlemise vGimaluse
kohta (Tee, 2012) .

2) Mis on eelmainitud alade mé6detav tunnus (tunnused)?

Tiheasustust saab hajaasustusest eristada naiteks elanike tiheduse, hoonete tiheduse, maalksuste tiheduse
erinevuse kaudu. Kdesolevas t00s kasutatakse Statistikaameti metoodikat tiheasustusega paikkondade
maaramiseks. Pohjalikumalt on moddetavaid tunnuseid kasitletud naiteks OECD raportis (Compact City
Policies: A Comparative Assessment, 2012).

3) Milliste andmete ja tunnuste alusel ning millisel viisil maadrata asustuse arenguks kavandatud alad?
Kisimusele vastab kdesolev t66 labivalt.

4) Kuidas maaratleda vdiksemate nn. polluarenduste edasine areng, eriti juhul, kui planeeritud kruntidest on
vaid vdhesed hoonestatud?

Kisimustele vastab kdesolev t66 peatiikis 4.4. Igal Uksikjuhtumil tuleb kaaluda, kas arendus on vaart
tiheasumina elluviimise jatkamist vo&i tuleb sellest loobuda, kasitledes maa-ala edaspidi vastavalt
hajaasustusala pohimdtetele. Juhul, kui suures osas arendusest elavad elanikud, siis tulks arendusi Gldjuhul
kasitleda olemasoleva tiheasumina, kavandades planeeringutega vajadusel puuduolevaid taristuid voi
parandades ruumimudeli kaudu ruumilisi terviklahendusi. Pooleliolevate ja kahtlase perspektiiviga arenduste
korral on keerulisem probleem seotud eelkdige omanike digustatud ootuste sisustamisega. Uldpdhimdttena
on moaistlik juhinduda elanike seisukohtadest (maa-ala tuleviku osas on oluline sénadigus koduomanikel voi
endale kodu ehitamiseks maa omandanutel).

5) Kuidas ja millest ldhtudes madédratleda aiandusihistute piirkondade arengusuunad ja arendamise
tingimused?

Hooajaliseks elamiseks m&eldud maa-alad on oma olemuselt eriliiki tiheasumid. Maakonnaplaneeringus on
maistlik neid selliselt kasitleda ja piiritleda. Véimalik, et nende alade elanike arvu ei ole otstarbekas maarata,
sest maa-ala kujundamine aastaringseks elamiseks ehk selle muutmine titpiliseks tiheasumiks peaks sdltuma
juba eksisteeriva kogukonna seisukohtadest (nendel aladel ei ole lihte arendajat), ning sedalaadi otsuseid on
otstarbekam teha kohaliku omavalitsuse poolt Gldplaneeringu kaudu.

6) Kuidas madratleda asustuse arengu tingimusi kérgendatud riskiohuga piirkondades?

Kdrgendatud riskiohuga piirkonda ei ole mdistlik tiheasumeid kavandada, kui selleks ei ole mingit erilist ja vdga
hasti péhjendatud kaalukat vajadust.
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7) Kuidas kdituda maakonnaplaneeringute koostamisel valdade iildplaneeringutes elamu-, &ri- voi
tootmismaadeks maaratud aladega, mille kogumahus tiheasustusalaks muutumine on ebareaalne?

Maakonnaplaneeringutes peaks maaratlema tiheasumid, mis on edasiste Uldplaneeringute koostamisel
aluseks, kuid ei peaks lahtuma ebarealistlikest vGi tdies mahus teostamatutest Uldplaneeringutest ja
detailplaneeringutest. Juhul kui maakonnaplaneering lahtub kohaliku omavalitsuse planeeringutest, siis on see
detailsemate planeeringute kaardistus, mitte Gldisem planeering. Sel viisil planeerimine kaotab oma matte,
eriti kui on juba ette teada, et Uld- voi detailplaneeringu elluviimine on ebareaalne voi see pole kooskdlas
Uleriigilise planeeringu eesmarkidega. Vastasel juhul ei ole planeerimisseaduse eesmarkide tditmine véimalik.
Seejuures soovitavad uuringu koostajad tunnistada kehtetuks PlanS § 7 Ig 5, kdrvaldades sel viisil seadusest
olemusliku vastuolu. Maakonnaplaneeringu koostamisel tuleks selle asemel ldhtuda valminud ehitistest ja
tegelikest elukohtadest.

8) Kuidas rakendada planeerimisseaduse § 7 Ig 4 sdtet: ,Kui kehtestatud iildplaneering puudub véi kui
maakonnaplaneeringust varem kehtestatud iildplaneering ei kajasta kehtestatud maakonnaplaneeringus
sdtestatut, on kehtestatud maakonnaplaneering valla ja linna detailplaneeringute koostamise voi
projekteerimistingimuste viljaandmise aluseks‘?

Kadesoleva t66 koostajad leiavad, et kirjeldatud olukord on Eestis hetkel pigem vaheoluline erand. See v&ib
osutuda oluliseks aga parast uute maakonnaplaneeringute koostamist. Juhul kui varasemas (ldplaneeringus
puuduvad tiheasumite planeerimiseks vajalikud ruumimudelid, siis voib 6elda, et Uldplaneering ei ole
kajastanud linnalise asustuse arengu teemat. Kui uus maakonnaplaneering ei nde ette tiheasumit
Uldplaneeringus kavandatud elamumaale, siis on madistlik vastavat ala kasitleda hajaasustusalana, seades
maakonnaplaneeringus vajalikud néuded uue Uldplaneeringu koostamiseks ja detailplaneeringute elluviimisest
loobumiseks.

9) Kuidas kdsitleda leppemargiga- asustuse arenguala (lhtset infrastruktuuri vdljaarendamist eeldava,
linnalise asustuse arenguks kavandatud ala koos elanike prognoositava arvuga, ndit AA 1500) piiritletavat
ala maakonnaplaneeringus?

Nimetatud leppemargiga on asjakohane planeerida tiheasumeid. Elanike arvu maaratlemine on asjakohane.
Statistiline prognoos haldusiiksuse kaupa on aluseks haldusiiksusesse planeeritavate tiheasumite laienduste
elanike arvu kogusumma maaramisele. Haldusiliksusesse planeeritava lisanduva elanikkonna kogusumma ca 2-
kordne Uletamine on asjakohane, et jatta valikuvGimalused edasiseks arenduseks, kuid aktsepteeritav ei ole
prognoosi suurusjarguline tletamine. Oluline on maakonnaplaneeringus kirjeldada ka elanike arvule vastavat
pindala vai tihedust tiheasumis. Samuti on soovitatav vormistuses esitada vastavad maa-alad jadmeda joonega
tahistatud piiriga, mis aitab joonise lugejal kergesti mdista, et piiritlemine on nende alade kavandamisel olulise
tahtsusega ning et tiheasumi pindala suurendamine ei ole oodatud.

10) Kuidas kasitleda leppemargiga - hajaasustusala (olemasoleva hajaasustuse sdilitamiseks kavandatud ala
koos soovitatava arengusuundumusega. Piirkonna arendamine toimub vilja kujunenud asustusstruktuuri,
ajaloolis-kultuurilisi ja looduslikke tingimusi jargides) piiritletavat ala maakonnaplaneeringus?

Selle leppemargi kasutamise maistlikkus on kaheldav. Hajaasustusala moodustab suurema osa territooriumist
véljaspool tiheasumeid. Maakonnaplaneeringu Uldistusastmes on sellised alad pigem metsa- voi pdllualad,
milles voib leiduda ka hajaasustust. Kaaluda vdib leppemargi kasutamist tiheasumist hGredamalt asustatud,
eelkdige olemasoleva asustuse koosluste kohta.
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11) Kas ja kuidas peaks maakonnaplaneering suunama asustust véljaspool eelmainitud leppemarkidega
tdhistatud ala?

Eeldame, et sellised alad sobivad Uldjuhul hajaasustuseks, mille rajamiseks ei ole otstarbekas seada olulisi
piiranguid, kui uusarendus ei muuda imbruskonna valjakujunenud hajaasustuse iseloomu.

12) Kuidas siduda maakonnaplaneeringu iileriigilisest planeeringust tulenev llesanne — toimepiirkondade
maddramine — asustuse suunamise ja maa ja veealade iildiste kasutamistingimuste maaratlemise llesannete
lahendusega? Milline on vastav véljund planeeringu joonisel ja tekstis?

Toimepiirkonna maaratlemine aitab mdista ja planeerida tiheasumite (Uldjuhul on need (htlasi
témbekeskusteks) ja Gmbritseva hajaasustusala vastastikuseid seoseid, sh t66j6u liikumist ja puhkeotstarbelist
lilkumist toimepiirkonna sees, (ihtlasi kavandada vastavaid taristuid. Planeeringu tekstis ja kaartidel nende
seoste kirjeldamiseks eksisteerib suur hulk erinevaid vGimalusi - kdesoleva t66 autorid ei pea otstarbekaks
seda valjundit hetkel piiritleda ega konkretiseerida. Tdmbekeskuse ruumimudeli koostamisel tuleks arvestada
toimepiirkonna suuruse ning hinnangutega toimepiirkonna rahvastiku arvu muutusele. See on oluline teenuste
planeerimisel, mille tarbimiseks toimepiirkonna elanikud aktiivselt tdmbekeskusesse tulevad.
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