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SISSEJUHATUS

Globaalse majanduskasvu, tildiste elustandardite tousu ja ligi 25 aasta pikkuse neoliberaalse
planeerimispraktika tulemusena on Eesti ruumilises arengus hoogustunud suuremate linnade
laienemine, keskuste ja tagamaa vaheliste piiride ahmastumine ning piirkondade ebaiihtlane,
peamiselt pealinnaregiooni kallutatud arenguprotsess, mille tulemusena on tdnaseks
koondunud iile poole elanikkonnast ja ettevotlusest Tallinna linnastusse (Roose et al. 2013;
Silm ja Ahas 2006; Statistikaamet 2014). Seega esitavad Harjumaal praeguses asustusmustris

aset leidvad muutused olulise véljakutse Eesti ruumilisele planeerimiskorraldusele (Metspalu

2005).

Eeslinnastumine on vodimaldanud védhendada elamuasemepuudust, parandada elanike
elukvaliteeti ja soodustanud iildist majanduse arengut, kuid sellega on kaasnenud ka mitmeid
negatiivseid aspekte. Majandusliku ditsengu perioodil toimunud masshoonestamine Tallinna
linnaregioonis on globaalse majanduskriisi tulemusena kiill veidi hdabunud, kuid endast maha
jatnud hulgaliselt probleeme, millega paljudel suuremate keskuslinnade 1dheduses paiknevatel
omavalitsustel tuleb tdna rinda pista (Statistikaamet 2014). Arendajate tegemata to0 ja
omavalitsuste veel vilja kujunemata halduspraktika ja ebapiisavate teadmiste tulemusel on
tekkinud hulgaliselt pooleldi vilja arendatud, laiali valgunud ja ebaiihtlaselt paigutunud
uusarendusi. Sarnaste vigade edaspidiseks ennetamiseks tuleks kriitilise pilguga iile vaadata
praegune planeerimissiisteem, mis seab liialt rdhku detailplaneeringu kesksele maakasutuse
planeerimisele. Téhtis on ka omavalitsusiiksustel timber hinnata olukord planeerimismaastikul

ja kasutusele votta uued strateegilised 1dhenemised ja arengusuunad.

Linnastumisprotsesse Eestis on tidnaseks uuritud {iipriski pdhjalikult, keskendudes peamiselt
Tallinna linnaregioonis aset leidvatele muutustele. Uurimusi on ldbi viidud nii
rahvastikugeograafilisest (Tammaru 2001, Leetmaa 2004, Silm ja Ahas 2006) kui ka
morfoloogilisest maakasutusest ja selle muutusi késitlevatest aspektidest lahtuvalt (Metspalu
2005, Ideon 2006). Vdhem on aga kisitletud planeerimistegevust ning selle vodimalike
maakasutuslikke mojusid ithe kindla omavalitsuse siseselt. Selline siivitsi laskuv uurimine
voimaldab paremini mdista, missugused on dérelinnastumise véljakutsed pealinnaldhedasele
omavalitsusele, selle planeeringupraktikas ilmnenud puuduseid ning alternatiivseid vdimalusi
uute  ressursitbhusamate  planeerimisstrateegiate  kasutuselevotuks, tehtud  vigade

korrigeerimiseks ning uute drahoidmiseks.



Sellest ldhtuvalt on kédesoleva 10putdd eesmargiks uute kehtestatud detailplaneeringute
(elamu-, dri-, tootmis-, transpordi ja muude funktsioonide) asukohavalikute ja

paiknemisloogika analiiiis Tallinna ldhitagamaal paikneva Rae vallas.

Pealinnargiooni asustusmustri muutustes analiiiisitakse, milline on detailplaneeringutega
kavandatud elu-, ari-, tootmis- ja teiste maakasutusfunktsioonide jaotus ja realiseeritus Rae
valla laiemas ruumiloogikas tervikuna ja selle viiksemate asustusiiksuste (kiilad/alevikud)
16ikes ajaperioodil 2000-2013. Uhtlasi uuritakse t6d raames missugust ruumilise arengu
ideoloogiat ja praktikat véljendab Rae valla uusasumite paiknemisloogika varasema
asustusmustri taustal ja milliseks voiks see kujuneda koigi kehtestatud planeeringute
elluviimisel. Ruumianaliiiisi kaudu piiiitakse vélja tuua missuguseks on kujunenud asumite
asustustihedus, milline on asumite sidusus, kas nad koonduvad keskuste vdi peamiste

maanteede iimber vdi toimub hoopis hajumine.

Kéesoleva 10putod eesmirkide piistitamine ja tulemuste analiilis pohineb alljargnevatel

hiipoteesidel:

1) Kehtestatud elamu-, tootmis-, ja é&rimaa sihtotstarbega detailplaneeringute

realiseerituse protsent on madal ning esineb hulgaliselt {ileplaneeritust.

2) Rae valla maakasutusmuutusi iseloomustavad Tallinna valglinnastumisele omased
protsessid: uute elualade laienemine linnakeskusest vilja, selle tagamaale, linlikele
struktuuridele omaste planeeringlahenduste iilevotmine, asustustiheduse hajusamaks

muutumine ning koonduvuse suurenemine peamiste transpordivorgustike timbruses.

T60 teoreetilises osas vaadeldakse esmalt valglinnastumise mdiste olemust maakasutuslikust
aspektist ldhtuvalt ning sellega kaasnevaid probleeme, mdjusid ja ohjamisvdimalusi tildiselt.
Teises peatiikis antakse lilevaade Tallinna linnastu ja Rae valla ruumilisi muutustest
taasiseseisvuse jargsel perioodil ning Eesti planeerimissiisteemist, luues sellega aluse

empiirilisele osale.

Empiirilises osas antakse iilevaade uurimuse metoodikast ning viiakse ldbi Rae valla
territooriumil kdigi asustusiiksuste 1dikes detailplaneeritud arenduste ja nende realiseerituse
analiiiis ajavahemikus 2000-2013. Lisaks vaadeldakse eraldi ka elamumaade planeerimis- ja
ehitamistegevusega kaasnevaid muutusi valla uusarenduste asustusmustris viie peamise

valglinnastumist kirjeldava indikaatori pdhjal. Uurimistdd ldhteandmeteks on ajaperioodil



2000-2013 Rae vallas kehtestatud detailplaneeringud, rahvastiku ja eluruumide loenduse
(edaspidi REL) andmed aastatest 2000 ja 2011 ning Guealade ja hoonete kontuurid Eesti
topograafilisest andmekogust (ETAK).

Uurimist60 neljas, arutelu ja jarelduste osa baseerub labiviidud uurimist6o tulemustel ja autori

ndgemusel.

Erilised tdnusdonad kuuluvad t66 juhendajatele Martin Gaukile ja Antti Roosele, kes aitasid

10put66 valmimisele kaasa, raudse nérvi, vastutuleliku suhtumise ja asjalike soovitustega.

Helena Lind



1. TEOREETILINE TAUST

1. 1 Valglinnastumisest iildiselt

1.1.1 Olemus ja karakteristikud

Asustuse laienemist linnalise keskuse tmbrusesse on defineeritud nii eeslinnastumise,
valglinnastumise kui ka &irelinnastumisena (Gauk ja Roose 2014). Kiillaltki keeruline on
vilja tuua nende protsesside olemuslikke erinevusi. Ruumilise planeerimise vaatenurgast on
koigi kolme puhul tegemist vastuoluliste, administratiivpiire eiravate ja kindlat piiritlust mitte
omavate maa ja linna vaheliste hajusate asustusstruktuuride tekkega, mis pdhjustavad oma
piiripealsusega probleeme linnapoliitikate elluviimises ja planeerimispraktikas (Gauk ja
Roose 2014).

Antud t66 raames késitletakse taasiseseisvunud Eesti linnade laialivalgumise protsesside
kirjeldamisel terminit valglinnastumine. Mdistet vaadeldakse maakasutuslikus votmes kui
eeslinnastumise eriliiki, kus keskuslinnade timbruses paiknevad linnalaadsed struktuurid on
koordineerimatult ja ebaiihtlaselt laienenud maapiirkondadesse, ning mida iseloomustavateks
karakteristikuteks on madal asustustihedus, monofunktsionaalsus, hiippeline arendusmuster

ning transpordivorgustike lahedus (Ewing 1994: 519-520).

Valglinnastumise mdiste on oma iseloomult kiillaltki vastuoluline, kisitledes iihest kiiljest
ebasoositud linnade arenguvormi, mis paneb kiisitavusel alla keskuslinnade jatkusuutlikkuse,
teisest kiiljes pakub fenomen elanikele voimalust valida enesele sobiv elukeskkond ja seelébi

tagada elanikkonna sotsiaalne heaolu (Williams 2004: 10, Bruegmann 2005: 19-20).

Kéesoleva to6 autori arvates on linnade laialivalgumine vastuolus eesméirgiga arendada
pikemas perspektiivis sddstlikku ja tasakaalustatud linnakeskkonda ning seega omab pigem
negatiivset kuvandit. Teatud hulga indiviidide eelistused ei tohiks iilesse kaaluda terviklikku
ruumiliselt tasakaalustatud arengusuundumust. Autor leiab, et sotsiaalne heaolu on vdimalik
saavutada ka 1dbi kompaktsema ja ressursitbhusama planeerimistegevuse kui seda praegune

planeerimispraktika viljeleb.



1.1.2 Pohjused

Varasematel aegadel on linnade kasv olnud peaasjalikult ajendatud rahvastiku kasvust, praegu
on aga paljudes Euroopa riikides, kaasa arvatud Eestis, rahvastiku kasv peaaegu et olematu,
kuid linnad laienevad endiselt tohutul kiirusel (EEA 2006). Seega on linnade laialivalgumise

taga tdnapéeval lisaks demograafilistele néitajatele mitmeid teisi tegureid.

Koige olulisemaks linnade laialivalgumise ajenditeks voib pidada transporditehnoloogia
arengut, elukeskkonna eelistusi ja maa hinda (Gauk ja Roose 2014). Valglinnastumise
arengule on oluliselt kaasa aidanud ka makro- ja mikromajanduslikud tegurid nagu
majanduskasv, globaliseerumine, elustandardite tGus ning omavalitsuste vaheline konkurents.
Lisaks on touketeguriteks linnakeskuste probleemid nagu piisava avatud ruumi ja roheluse
puudumine, ebaturvalisus, vananenud elukeskkond, miira ja ohusaaste, samuti jarelevalve ja

maaressursi omand (Gauk ja Roose 2014).

Valglinnastumisele on iseloomulik asustusmustri ebaiihtlane laialivalgumine linnaregioonis,
mille tulemusena on teatud piirkonnad palju ulatuslikumalt valglinnastunud kui teised. Selle
pohjuseks on piitkondade atraktiivse erinevus ning majanduslik edu. Atraktiivsust
madravateks teguriteks on ligipadsetavus keskusele, teenuste kittesaadavus, maa ostu- ja
rendihind ning piirkonna sitimpatiseeritavus (Loibl ja Toétzer 2003). Majanduslik edu
omakorda meelitab ligi ettevdtteid ja todjoudu. Uhesdnaga tdmbavad teatud piirkonnad
teistest rohkem elanikkonda ja ettevatlust linnakeskustest eemale pShjustades sellega linnade

laiali valgumist ehk valglinnastumist.

1.1.3 Mdjud

Valglinnastumise peamisteks elukeskkonda mojutavateks teguriteks on autostumisest ja
asumisisestest planeeringulistest isedrasustest tingitud liikluskoormuse kasv ja ummikute teke
(Metspalu 2005). Lisaks suurendab probleemi alternatiivsete liiklemisvoimaluste nagu
tihistranspordiiihenduse ja kergliiklusteede puudumine voi ebapiisav véiljaarendatus. Seega on

valglinna ndol tegemist autokesksete ning jalakdijate vajadusi mittearvestava arendusega

(Metspalu 2005).

Valglinnastumine omab iihtlasi ka mitmeid negatiivseid mojusid elukeskkonnale ja
omavalitsuste eelarvele. Suurenenud sisserdndega suureneb surve teenuste noudluse iile

maapiirkondades, mida madala maksubaasiga kohalikud omavalitsusiiksused iildjuhul ei



suuda tagada nii kiiresti kui toimub elanikkonna sissevool ning arengu mahajddmusest
tingituna hakkab see mdjutama sealsete asukate elukvaliteeti. Uhtlasi on sellistes
laialivalgunud asulates kulukam rajada ja iileval pidada eluks vajalikku sotsiaalset ja tehnilist
infrastruktuuri nagu lasteaiad, koolid, vaba aja veetmise vOimalused, teedevork, valgustus,
jms (Metspalu 2005). Toimub kapitali liikumine siselinnast selle darealadele, pohjustades nn.
,s00riku efekti”, kus linn kaotab elanikkonna ja ettevotluse viljarande arvelt raha ning
vihenevad investeerimisvdoimalused linnakeskkonda (Pallagst ja Wiechmann 2005 cit.
Hollander et al. 2009). Lisaks suurenevad valglinnastujatel kulutused eratranspordile, kuna
horedas asustusmustris on iihistranspordisiisteemi iilevalpidamine kallis ja selle

viljaarendamine majanduslikult ebaefektiivne (McDonell et al. 2005).

Sotsiaalsetest aspektidest ldhtuvalt kasvab valglinnastumisega segregatsioon keskklassi ja
vaesema iihiskonnakihi ning erinevate etniliste ja vanusgruppide vahel (Duany 2000,
McDonell 2005, Hess et al. 2012, Tammaru et al. 2013). Samuti v3ib vdhendada ulatuslik
valglinnastumine sotsiaalset identiteeti ja tekitada nn. ,kohatunde* kadumist sealse
elanikkonna jaoks (Brontje 2004, cit. Metspalu 2005).

Esteetilisest kiiljest vaadatuna on laialivalgunud asulad reeglina iihekiilgse hoonestuse ja
odavate ehitusmaterjalide baasil rajatud linlikud kiilad maapiirkondadesse, 16hkudes nii
maalist atmosfaédri. Samuti rikuvad piirkondade arhitektuurset ilmet tiihermaadele ehitatud
kaubanduskeskused, suured parklaalad ning liigne hulk kasutut avatud ruumi (Duany et. al.
2012).

Olulisemad keskkonnamdjud on seotud maaressursi ebaotstarbeka kasutamisega ning sellest
tuleneva keskkonnasaastatuse suurenemisega (Hasse 2002, cit Metspalu 2005). Eratranspordil
pohinev liiklemiskultuur suurendab Ohusaastet, killustatud ja madala asustustihedusega
maakasutus hoivab véirtuslikke pollumassiive, seab kiisitavuse alla looduslike elupaikade

jatkusuutlikkuse ning ohustab dkosiisteeme (McDonell et al. 2005).

Valglinnastumine omab rohkelt negatiivseid mojusid ka inimeste elu- ja looduskeskkonnale
ning finantsressurssidele. Tuleks mdista, et fenomeni mdjud ei piirdu ainult nende
piirkondadega, kus on toimunud valglinnastumine, vaid tegemist on palju ulatuslikemaid

tagajdrgi omava ndhtusega.



1.2 Valglinnastumine Eestis

Eesti taasiseseisvumine 90-ndate alguses tdi endaga kaasa madalseisuse elamuehituses (Gauk
ja Roose 2014; Statistikaamet 2014). Taaselustuma hakkas see alles sajandivahetusel, vottes
sarnaselt iilejadnud Euroopale kursi valglinnastuva arengu suunas (Leetmaa 2004; Roose et al.
2013; EEA 2006). Seejuures on Eesti regionaalne areng oma iseloomult vigagi omanioline,
vorreldes llejddnud Euroopaga, olles iiheaegselt mdjutatud nii globaliseerumisest,

geopoliitilisest asukohast kui ka ajaloolistest ja kultuurilistest faktoritest (Raagmaa 2007).

Alates 20. sajandist rajatud uusarenduspiirkondi iseloomustab peamiselt laialivalgunud,
monofunktsionaalne ja hajus maakasutusmuster, mis on peamiselt koondunud suuremate
linnade ja maanteevorgustike ldhedastel perifeersetel aladel ning rannikuéérsetesse
piirkondadesse (Metspalu 2005; Ideon 2006; Gauk ja Roose 2014). Hoonestuse tiipoloogias

domineerivad peamiselt liksik-, vdi ridaeclamud, harvematel juhul ka korterelamud.

Valglinnastumise lipulaevaks Eestis on Tallinna regioon, vdhemal médral esineb antud
néhtust ka Tartu ja Parnu lahitimbrustes (Ahas et al. 2006; Uuemaa ja Oja 2012; Samariiiitel
et al .2010). Selline madala asustustihedusega hajutatud arengusuundumus ei ole omane mitte
ainult Eestile, vaid domineerib tdnases maastikupildis ka iilejaénud Euroopas ja USA-s (EEA
2006). Selle tulemusena jadvad linnad haldusiiksustena tithjemaks ning linnalised asulad
kasvavad iile oma &irte maapiirkondadesse. Uuselamuid on rajatud enamjaolt endistele
pollumajanduslikele maadele (45%) looduslikele rohumaadele (17 %) ning metsaaladele (9

%), vihemal médiral ka margaladele ja muudele maadele (0,9 %) (Roose, Kull 2008).

Valglinnastumise peamisteks ajendteguriteks Eestis on olnud soodsad laenutingimused —
eluasemelaenu intressiméiérad langesid ajaperioodil 1997-2005 15%-It 4%-ni — elatustaseme
tous ja transpordisiisteemi hiippeline areng 21. sajandil (Samariiiitel et al. 2010). Euroopa
Keskkonnaagentuuri aruande kohaselt omavad varasemad sotsialismiriigid, sealhulgas ka
Eesti, vihest valglinnastumise kogemust, mis on kaasa toonud selle fenomeni intensiivsuse
tormilise ja koordineerimatu kasvu (EEA 2006). Lisaks on sellist isendolist arengut
holbustanud maareform ning sellest tulenenud kdrge maade tagastamise ja erastamise tase,
liberaalne planeerimispoliitika ja kiire majanduskasv aastatel 2001-2008 (Samariiiitel et al.
2010; Roose et al. 2013).

Valglinnastumise kiirendavaks jouks on {ihtlasi olnud Eesti taasiseseisvumine ja iileminek

sotsialistlikust ja tsentraliseeritud planeerimis- ja majandussiisteemist Kkapitalistlikusse



turumajandusel pohinevasse siisteemi, millega kaasnesid radikaalsed muutuseid nii
administratiivpoliitikas kui ka kogu riigi valitsemissiisteemis (Nikula 2004; Raagmaa 2009).
Uue planeerimisalase seadusandluse ja poliitikate loomisel voeti malli lddneriikidele omastest
vabaturumajanduslikust ja liberaalsest planeerimisideoloogiast (Samartiiitel et al. 2010). Eesti
jaoks kujunes enese mugavdamine hiippelises planeerimisideoloogiate muutuses kiillaltki
keerukaks. Tuli dppida ennast timber koordineerima sotsialistlikust planeerimissiiteemist, kus
maal puudus turuvéirtus ning kogu planeerimistegevuslik voim oli riigi kées ja tdielikult
koordineeritud Moskva poolt (Nikula 2004, Samartiitel et al. 2010; Raagmaa 2009). Selline
riigi oma &drandgemuslik juhtimisstruktuur planeerimistegevus tdi endaga kaasa hajusalt
paiknevate isemajandavate kiilade ja asulate tekke, muutes seejuures planeerimist

terviklikkuse aspektist 1ahtuvalt palju ebakvaliteetsemaks (Raagmaa 2009).

Noukogude Liidu lagunemisega toimus {ileminek lddnelikule detsentraliseeritud
valitsemisvormile ja seadusandlusele (Raagmaa 2009). Ulevalt-alla planeerimine asendus alt-
iilesse litkuva siisteemiga, millega litkus vastutus planeerimistegevusese eest riigilt kohalikele
omavalitsusiiksustele (Roose et al. 2013). Laialivalguva maakasutuse kujunemisele on
teataval midral kaasa aidanud praegune alt-iilesse litkuv planeerimissiisteem, millel on
iildplaneeringut muutvate detailplaneerinutega kiillaltki lihtne timber kujundada varasemalt

kehtestatud planeeringuid (Samariiiitel et al. 2010).

Ule voeti kiill lisnelikud uued planeerimismeetodid, kuid seejuures oli vihe tihelepanu
pooratud nende mugavdamisele kohaliku kontekstiga. Voib arvata, et liigne liberaalsus
ileminekuperioodil ja puudulikud teadmised planeerimisest pohjustasid madala
prioriteetlikkuse pikaajalises ruumilises planeerimissiisteemis ja 10id soodsad eeltingimused
valglinnastumise arengule (Roose et al. 2013; Samartiiitel et al. 2010). Selle otseseks
toestuseks on rahvastiku kasv linnaldhedastes valdades, samal ajal kui Eestis tervikuna ja

linnalistes asulates iiha vdheneb (Statistikaamet 2014).
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1.3 Valglinnastumine Harju regioonis

Kodige ulatuslikumalt on valglinnastumisele omast arengusuundumust maérgata Tallinna
tagamaal, kus alates taasiseseisvuse saavutamisest on toimunud vilgas keskuslinnast vilja
suundunud arendustegevus. Atraktiivseimateks uusarenduspiirkondadeks on mereranniku
ning pohimaanteede ja nende ristumiskohtade ddrsed alad (Metspalu 2005). Tegemist on Eesti
suurima rahvastikuarvuga ja rahalise kdibega piirkonnaga, mistdottu on loogiline, et see ala
omab ka tilejadnud Eestist mirksa suuremat ehituse survet ja ulatuslikumad valglinnastumise

protsesse kui seda v3ib ndha mujal Eestis (Silm ja Ahas 2006; Statistikaamet 2014).

1.3.1 Noukogude periood

Noukogude perioodil toimus ees- ja ddrelinnastumise arengus nn. ,kannapdore*.
Ehitustegevuses sai domineerivaks paneelelamupiirkondade massehitamine varasemalt
hoonestamata maa-aladele (Ideon 2006). Uhtlasi ei saa sellist standardiseeritud massilist
korterelamute ehitust linna direaladel samastada valglinnastumise tendentsiga, vaid tuleks
pigem vaadata kui kompaktset, aga ruumistruktuuri poolest seostamatut keskuslinna
laienemise  mudelit. Lisaks hakkasid sotsialismiperioodil —arenema ulatuslikult
suvilapiirkonnad nii Tallinna haldusterritooriumil kui ka selle tagamaal (Ideon 2006). 80-
ndate 16puks oli selliseid suvilakrunte hinnanguliselt tekkinud ligikaudu 28000 (Tammaru
2001). Voib oletada, et suvilapiitkondade populaarsus oli sarnaselt valglinnastumisele
pOhjustatud inimestele loomuldhedasest soovist omada kontrolli ruumi iile ning sellega toita
unelmaid isiklikust privaatsest eluasemest ja aiast, omades seejuures valglinnastumise

ajendile omaseid karakteristikuid (Ideon 2006).

1.3.2 Taasiseseisvumise jiargsed aastad

Asustuse ruumiline jaotumine on Harju maakonnas viimase 10-15 aasta jooksul olulisel
médral muutunud. Uldise elatustaseme kasvu ning turu poolt suunatava kinnisvaraarenduse
omavahelisel kombinatsioonil on asustusalad Harjumaal, eelkdige Tallinna-dérsetes
omavalitsusiiksustes, ruumiliselt laienenud. Valglinnastunud arengumustri kujunemine
Tallinna eeslinnavoondis sai  omaseks just neile linnaga piirnevatele kohalikele
omavalitsusiiksustele, mis jdid ndrga planeerimise tottu ehitusbuumi aastatel darmiselt suure
surve alla ning mille tulemusena hakkas arenema isevooluline arendus- ja planeerimistegevus

(Riigikontrolli auditiaruanne 2011).
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Massiline ja koordineerimatu ehitustegevus hakkas Tallinna tagamaal ilmet votma alates 21.
sajandi algusest, muutudes aasta-aastaselt jarjest intensiivsemaks ning saavutas maksimumi
2007. aastal (Joonis 1). Elamuehituse ajalis-ruumilises diinaamikas mérgata, et ehitusmahtude
osakaal Tallinna-ldhedastes omavalitsusiiksustes on aasta-aastalt iiha kasvanud ning sarnaselt
elamuehituslikust  uusarendustegevusest ligikaudu 40%-list osatdhtsust. Globaalsest
majanduskriisist tingituna on elamuehituse mahud niitidseks mdnevorra stabiliseerinud, kuid
tagamaale rajatud eluruumide arv endiselt suur, kiilindides 2013. aastal kogu
iseseisvumisjargse perioodi korgeimaks (47%) ja olles peaaegu vordne keskuslinnas loodud
uute eluruumide arvuga. Kokku on ajavahemikus 2000-2013 Tallinna tagamaale rajatud

ligikaudu 10000 uut eluruumi (joonis 1).

6000

5000

40%

22%

Eluruumide ary

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Aasta

Tagamaa| 46 30 99 | 362 | 497 | 1066 | 1331 | 2111 | B28 | 733 | 419 | 471 | 502 | 633
mTallinn 424 | 306 | 624 | 1287 | 1479 | 1695 | 2000 | 3121 | 3026 | 1591 | 1266 | 1021 | 908 | 713

Joonis 1. Kasutusse lubatud eluruumide osatdhtsus Tallinna linnas ja selle tagamaal
ajaperioodil 2000-2013 (Statistikaamet 2014).

1.3.3 Rénne ja liikluskoormus

Réndeprotsesse vaadates on Tallinna linnaga piiritletud kohalikes omavalitsusiiksustes
viimase kolmeteistkiimne aasta jooksul toimunud ulatuslik rahvastiku koondumine. Koige
suuremat elanikkonna kasvu omavateks valdadeks on Viimsi, Kiili, Harku ja Rae (Gauk ja

Roose 2014). Nende piirkondade kasv on enamjaolt toimunud Tallinna linna ja Harju
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maakonna kaugemate valdade ning vdhemal maéddral ka Tartumaa, Raplamaa ning teiste
maakondade elanike arvelt (Statistikaamet 2014; Silm ja Ahas 2006). Peamisteks maale
kolimise ajendteguriteks Tallinna tagamaale kolinute seas on soov omada isiklikku maja ja
aeda ning kasvatada lapsi turvalises ja looduslahedasemas elukeskkonnas (Silm ja Ahas 2006;
Pader 2008).

Seejuures ei ole suutnud linnalihedased omavalitsused sellisele tohutule rahvamasside
sissevoolule vastavalt ligi meelitada vajalikul hulgal to6kohti, pakkuda korge kvaliteediga
avalikke teenuseid ja tagada vaba aja veetmise voimalusi, mistottu on elanike ruumikasutus

endiselt Tallinna linnaregiooni keskne ning pdhjustab igapdevast tagamaa ja linna vahelist

pendelrannet (Silm ja Ahas 2006).

Elanike igapédevane linna ja selle tagamaa vaheline rdnne on 2000-ndate algusega vorreldes
kahekordistunud ning kaasa toonud teedevorgustiku koormuse tousu ja ummikute kasvu (Mée
2007). Seejuures ei ole ummikud erakordne ndhtus ka dsja rajatud teedel, pohjusel et
planeerijad ei osanud varasema teedevorgustiku planeerimisel ette ndha valglinnastumisest
tingitud litkluse mitmekordset kasvu nii lithikese ajaperioodi jooksul ning seetdttu on teede
libilaskvusvdime tina oluliselt vdiksem kui oleks tarvilik (Ounmaa 2008; Mie 2008).
Ummikute tekke suurenemist vOib pohjustada ka wvalglinnastunud asumites nn.
,Kogujatdnava* pohimottel loodud tdnavavorgustik, kus koik tiksteisest eraldatud funktsioonid
nagu elamurajoonid, kaubanduskeskused, haridusasutused ning t6dstus- ja drihooned omavad
sisse- ja viljapéddsu iihe peatdnava kaudu, mis voib tipptundide ajal olla sageli iilekoormatud
(Metspalu 2005).

Tuleks moista, et see probleem ei kao, vaid iiha siiveneb jatkuva linnade laialivalgumisega ja
hakkab iiha enam mdjutama inimeste igapdevaelu. Seejuures on probleemi parendamine 1dbi
teeehituse on pikaajaline ja ressursikulukas ettevotmine, mille progresseerumine voib aega

vOtta aastakiimneid.

1.3.4 Kaugus ja paiknemine

Valdav osa Harjumaa paiknevatest uusasumitest on rajatud 5-20 kilomeetri kaugusele
keskuslinnast, kdige mahukam uusarendustegevus on toimunud 10-15 kilomeetri vahemail
(Silm ja Ahas 2006; Ideon 2006). Lisaks voib tiheldada mereéddrsete ja sisemaa uusasumite
erinevat paiknemistihedust ja kaugust keskuslinnast. Tallinna rannikualaga piirnevates

valdades asetsevad uusarendused keskuslinnast kaugemal kui seda sisemaaliste
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omavalitsusiiksuste puhul ja seega omavad ka laialivalguvamat maakasutusmustrit (Ideon

2006).

Uusarenduste paiknemist iseloomustavaks teguriks on maanteevorgustiku ldhedus, seejuures
koige olulisemat tdhtsust omavad just pohimaanteed (Matspalu 2005; Ideon 2006, Silm ja
Ahas 2006). Ideoni magistritoé kohaselt paikneb suurem osa tagamaa uuselamutest peamiselt
1 km kaugusel pohi- voi korvalmaanteest ning seega omavad logistiliselt kiillaltki soodsat
asukohta. Maanteede 1dheduses paiknemine vdimaldab sealsetel elanikel olla histi iihenduses
keskuslinnaga. ja teiste linnaldhedaste omavalitsusiiksustega (Ideon 2006). Eranditena vdib

vélja tuua Viimsi, Maardu ja ka endised suvilapiirkonnad (Ideon 2006).

1.3.5 Monofunktsionaalsus ja avalike teenuste kiittesaadavus

Harjumaa linnaldhedaste valdade ruumilises arengus on tugevalt I&bi pdimitud
valglinnastumisele omane hajus, hiippeline ja monofunktsionaalne arengumuster. Juhuslikule
ja ebaiihtlasele arengule on kdige enam kallutatud just need linnaldhedased omavalitsused,
mis olid kinnisvarabuumi ajal kdige suurema arendajate poolse surve all (Metspalu 2005).
Aktiivseima planeerimistegevusega piirkondadeks olid Viimsi, Harku, Saku, Kiili, Maardu ja
Rae vald, moodustades ajaperioodil 1995-2004 koigist elamispindadest kokku 74,1%
(Metspalu 2005). Peamisteks asumite {ihekiilgse arengu pohjusteks on funktsionaalne
tsoneerimine ja arendajate soovidest ldhtumine wuuselamute planeerimisel seejuures

arvestamata jatkusuutlikku ja pikema perspektiiviga arengut (Metspalu 2005).

Omavalitsuste  itheks peamiseks probleemiks on asutuste hdredusest tulenev
esmatarbeteenuste vdhesus ja nende madalam kvaliteet (Metspalu 2005). Suurim vajaka
jdamus esineb Harjumaa 1duna- ja ladneosa kaugemates valdades (Metspalu 2005). Seejuures
nii monelgi juhul ei méngi olulist rolli asustustihedus, esineb ka selliseid tiheasustusega
piirkondi, kus ehitusmahud on véga suured, kuid avalike teenuste hulk madal (Ideon 2006).
Erinevad vaba aja veetmise vOimalused on Tallinna uusasumite elanike seas koondunud
peamiselt keskuslinna, samuti eelistatakse kiilastada suuremaid kaubanduskeskuseid Tallinna
linnas voi selle vahetusse ldhedusse jddvates piirkondades (Silm ja Ahas 2006). Sellist
keskusest soltuvat arengut iseloomustab asjaolu, et infrastruktuur ei ole suutnud jérele jouda

massilisele hoonestamistegevusele ja tekivad monofunktsionaalsed ,,magalapiirkonnad*.

Lisaks on kiillaltki iseloomulikuks ndhtuseks elamumaade iileplaneerimine, pakkumata

voimalust arendada sellistesse asumitesse mitmekesist maakasutust ja esmatarbeteenuste
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rajamist. Monofunktsionaalsuse valtimiseks on vidga oluline arendada avalikke teenuseid
kiirelt kasvavates kohalikes omavalitsusiiksustes. See on iihest kiiljest keeruline pealinna
tugeva positsiooni tottu, kuid vajalik inimvaarse elukeskkonna tagamiseks sealsetele elanikele
(Metspalu 2005).

1.3.6 Asulasisene infrastruktuur ja ehitiste kvaliteet

Kohalike omavalitsuste iiheks suurimaks probleemiks on eksisteerimise Idpetanud
kinnisvaraarendajate tegemata jddnud infrastruktuuri arendustod, mille likvideerimisega
peavad omavalitsused tdna silmitsi seisma. Mitmetes Tallinna-1dhedastes asustusiiksuste
uuselamurajoonides on arendajate poolseks vastutuseks jddnud infrastruktuur jadnud
poolikuks vdi lausa vélja arendamata. Saue valla abivallavanema M. Lohmuse sonul paraku
puudusid neis kokkulepetes piisavad finantsgarantiid — ei ndutud pangagarantiisid, hiipoteeke

ega notariaalseid lepinguid (Koduvald 2013).

Enamikel juhtudel on védlja arendamata uuselamurajoonide sisene ténavavalgustussiisteem
ning esteetiliselt kiiljest vaadatuna puudub haljastus. Mdningates uusarendusrajoonides
ritvavad silmailu tiihjad ja hooldamata v3i pooleli olevate ehitistega krundid, mis rikuvad
piirkonna iildist viljanigemist (Pdder 2008; Koduvald 2013). Uhtlasi pole detailplaneeringute
realiseerimisel tihtipeale arvestatud avalike alade nagu lasteménguviljakute ja spordiplatside

arendamisega (Pdder 2008).

Samuti esineb vihe kergliiklusteid vo1 on need katkendlikud ega tdida seega oma funktsiooni
(Poder 2008). Sidus kergliiklusvorgustik vdhendaks igapdevast autokasutust lithemate
vahemaade ldbimiseks, pakuks alternatiivseid liitklemisvdimalusi, luues sellega parema
kittesaadavuse koduldhedaste teenuste tarbimiseks ning annaks laiemad voimalused tegeleda

harrastusspordiga.

Uusasumite iihistranspordi paiknemise ja kasutamise uuringust selgub, et ligikaudu 60%
bussipeatustest on ldhemal kui 500 meetrit ning 89% ldhemal kui 1 kilomeeter (Mie 2007).
Sellest ldhtuvalt voib uusasumite sisest tihistranspordiiihendust pidada heaks. Ent S. Silma
2006. aasta Tallinna tagamaa uusasumite elanike ajalis-ruumilise kéditumise analiiiisist selgub,
et thistransporti kasutavad vaid alla 15% wvalglinna elanikest. Elanikud ei ole rahul
tihistranspordi kéttesaadavusega uusasumites, pidades peatuste paikemist, ligipddsu neile ja

lilnide graafikut kiillaltki kesiseks (Poder 2008). Paraku ole 1abi viidud uuringut, millise
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sagedusega tootab tihistransport iihes voi teises Harjumaa uusasumite piirkonnas ning kui

kiiresti ja mugavalt see liigub.

Kohalike omavalitsuste vaatenurgast on ihistranspordiiihenduse parendamine ja
kergliiklusteede rajamine, sidustamine ja hooldamine sellistes hajusalt ja hiippelise
planeeritud uusarenduspiirkondades vidga ressursikulukas ja ebaotstarbekas, pohjusel, et neid

hiivesid kasutav tarbijaskond on liialt viike (Ounamaa 2008).

Lisaks on vastrajatud uuselamute Kkitsaskohaks kohatine madal ehituskvaliteet, mille
tulemusena kaotavad sellised asulad kiiresti oma viirtust ning nduavad tulevikus lisakulutusi
sealsetele elanikelt ja omavalitsustelt (Ounamaa 2008; Pdder 2008). 2012. aastal Tallinna
Tehnikaiilikoolis valminud uuringust selgub, et suur osa ajavahemikus 2000-2010 valminud
korterelamuid on kehva ehituskvaliteediga ning kannatavad selgete puuduste all. 84% uutest
hoonetest oli tellijale iileandmisel vigu, mille korvaldamine ldaheks maksma iile 1000 euro
(TTU kodulehekiilg 2013). Lisaks on mitmetes kohtades probleeme vee kvaliteediga ning
oskamatult vilja ehitatud sademete- ja reovee dravoolusiisteemid pohjustavad lisanduvat

keskkonnasaastet (Samariiiitel et al. 2010).

1.4 Valglinnastumine Rae vallas

1.4.1 Territoriaalne asend ja asustussiisteem

Rae vald on iiks kuuest Tallinna linnaga piirnevast kohalikust omavalitsusiiksusest Harjumaal.
Asukoha poolest jadb ta Tallinna linnakeskusest kagusse, piirnedes kirdest Joelahtme, idast

Raasiku, I6unast Kose ja lddnest Kiili vallaga (joonis 3).

Rae vald on administratiivselt jagunenud 32. asustusiiksuseks, millest 5 on alevikud (Jiiri,
Peetri, Vaida, Lagedi, Assaku) ja iilejadnud 27 kiilad (joonis 7). Hallatava territooriumi suurus
kokku on 207,6 km?, olles sellega iihtlasi keskmise suurusega vald Eestis (Rae valla
kodulehekiilg). Asustustihedus vallas on korge, 68 in/km? kohta, mis on oluliselt korgem kui

Harjumaa keskmine (ilma Tallinnata) (Statistikaamet 2014).

Suurimaks elanike arvuga asustusiiksuseks ja {ihtlasi ka valla administratiivkeskuseks on Jiiri
alevik 3397 elanikuga, talle jargneb valla pohjaosas paiknev ja Tallinna linnaga piirnev Peetri
alevik 3369 elanikuga (Rae wvalla kodulehekiilg 2014). Asustustinedus on valla

haldusterritooriumi jaotunud erinevalt, olles peaasjalikult seotud kaugusega pealinnast —
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valdavalt eramutest koosnevad tiheasustusalad on vilja kujunenud valla pdhjaosas, Jarvekiila
ja Rae kiilades ning Peetri alevikus, seevastu Tallinna ringteest 16unasse jadvaid piirkondi
iseloomustab hajaasustus ja maaline elustiil, kus peamiseks maakasutuse juhtfunktsiooniks on

pollumajandusmaa (Rae valla iildplaneering 2003-2013; Rae valla arengukava 2025).

Viimsi
vald

L Joelahtmevald

Harku vald Tallinn

Rae vald S
Raasiku

vald

Saku vald -
= Kiili vald

Saue/vald

Joonis 3. Rae valla asukohakaart.

Valda labivad kaks olulise tihtsusega maanteed: pohja-1duna suunal kulgev Tallinn-Tartu-
Voru-Luhamaa magistraal ja omavalitsuse pdhjaosas poolkaarena asetsev Tallinna ringtee.
Uhtlasi kulgeb 1ibi omavalitsuse territooriumi kirdeosa Tallinn—Tapa raudteeliin (Rae valla

iildplaneering 2003-2013).

1.4.2 Tallinna valglinnastumise spetsiifilised eeldused Rae valda

Lisaks linnade laialivalgumise iildistele arengueeldustele (transpordivdrgustiku areng ja
autostumine, elustandardite tdus, soov elada loodusldhedasemas elukeskkonnas) ning igale
riigile omastele eeldustele (planeerimispoliitikad, maa hind, laenutingimused) voib vaadelda
ka riigi haldustasemetele omaseid spetsiifilisi arengu eelduseid, mis meelitavad elanikkonna
ja ettevotluse koondumist just teatud omavalitsusiiksustesse. Valglinnastumise arengut

soodustavateks eriomasteks tunnusteks Rae vallas on:

e soodne asukoht — Rae vald paikneb Tallinna linna vahetus ldheduses, olles pdhjast

piiritletud Tallinnaga ning seega tagab kiire ja odava iihenduse keskuslinnaga;
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e histi vdlja arendatud transpordivorgustik — riiklikult olulise tdhtsusega magistraalide
(Tallina—Tartu—Voru—Luhamaa maantee ja Tallinna Ringtee) ja raudteeliini (Tallinn—-
Tapa raudtee) ldbimine valla territooriumilt, garanteerides sellega hea juurdepdisu
keskuslinnas paiknevatele sotsiaal-majanduslikele ressurssidele (tookohad, vaba aja
veetmise vOimalused, haridusasutused jne). Lisaks meelitab histi vilja arendatud

tarnspordivorgustik ligi investoreid ja soodustab ettevotluse arengut;

e ettevotluse elavnemine — toimunud on hiippeline ettevotluse kasv Rae vallas peamiselt
hea logistilise asukoha ja maa odavuse tottu. Seejuures on vilja kujunenud linna ja
maa vaheline vastastikune pendelrdnne — iile poole Rae vallas elavast todjouealisest
elanikkonnast tootab viljaspool valda, peamiselt Tallinna linnas. Samal ajal elab iile
poole vallas tegutsevate ettevitete tootajatest véljaspool valla territooriumit (Rae valla

arengukava 2009);

e vihesed biirokraatiast tulenevad takistused elamuchituse ja ettevotluse arendamisel

(Rae valla arengukava 2009)

1.4.3 Rahvastiku arvu ja rindeniitajate diinaamika valla haldusterritooriumil

Rae valla puhul on tegemist lihe kiiremini kasvava Harjumaa omavalitsusiiksusega. 2013.
aasta seisuga elab vallas kokku 16051 elanikku, jaddes rahvastiku arvu poolest teistest Harju
regiooni omavalitsusiiksustest alla vaid 18812 elanikuga Viimsi vallale (Statistikaamet 2013).
Viimase 13. aasta jooksul on rahvastiku arv Rae vallas kahekordistunud (joonis 4). Selline
drastiline  elanikkonna  kasvutendents ei ole omane ainuiliksi  vaadeldavale
omavalitsusiiksusele, vaid ka mitmetele teistele Tallinna linnaldhedastele valdadele (Viimsi,
Harku, Saue), kuid erinevalt teistest on Rae vallas ka majanduskriisi ja sellele jargnenud
aastatel toimunud ulatuslik elanikkonna kasv kuni 2012. aasta Idpuni, peamiselt sisserdnde
arvelt (Joonis 4). Ajaperioodil 2009-2013 on Rae valla elanike arv suurenenud veidi iile 40 %,
samal ajal kui teiste pealinnalinnaldhedaste omavalitsuste territooriumitel kiilindis néitaja
maksimaalselt 20%-ni (lisa 1). Kogu Harju maakonna rahvastikust moodustab Rae valla
elanikkond 13,2 % (Statistikaamet 2014).
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Rahvastiku arv

Viimsi Rae vald Saue vald Saku vald Jgelahtme
vald vald
Aasta 2000 7 981 7961 7 306 7 308 5215

B Aasta 2013 18 812 16 051 10 836 9790 6 588

Joonis 4. Tallinna linnaga piirnevate kohalike omavalitsuste elanike arvu muutuse ajaline
diinaamika aastatel 2000 ja 2013 (Statistikaamet 2014).

1.4.5 Kasutusse lubatud eluruumid?

Aastatel 2003-2013 on Rae vallas kokku kasutusele lubatud 2120 uut eluruumi ning
uusehituste alune pind kasvanud 225784m? vdrra (joonis 5). 2003. Aastast alates voib
eluruumide diinaamikas ndha kasutusloa saanud eluruumide maérgatavat kasvutendentsi.
Hiippeline intensiivistumine leidis aset aastatel 2005-2007, mil voeti kasutusele 1456 uut
eluruumi ehk ligikaudu 70 % kogu vaadeldaval ajaperioodil véljastatud kasutuslubadest.
Selline kiire kasv saavutas oma tipu 2007. aastal, mil kasutusse lubati rekordilised 658 uut
eluruumi. Sellele jargnenud aastatel leidis aga aset lilemaailmsest majanduslangusest
mdjutatud drastiline langus, saavutades madalaima néitaja 2010. aastal — 69 uut viljastatud
kasutusluba — olles seega vordne 2004. aasta chitusbuumi eelse kasutuslubade arvuga. Alates
2011. aastast hakkasid majandusnditajad taas stabiliseeruma ning sellest tingituna toimus ka

kasutusse lubatud eluruumide arvu moddukas kasv — keskmiselt 126 uut eluruumi aastas.

! Eluruum on aasta ringi elamiseks sobiv eramu, ridaelamu- v&i paarismajaboks voi korter. Peale nende loetakse
eluruumiks muu eluase, mis on loendusmomendil vahemalt (ihe isiku pusielukoht (Statistikaamet 2014).
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Joonis 5. Kasutusse lubatud eluruumide arvu ja pindala ajaline diinaamika aastatel 2003—
2013 (Statistikaamet 2014).

1.4.6 Ettevotlus

Sarnaselt teistele Tallinna l1dhivaldadele on ka Rae vallas toimunud viimase 10 aasta jooksul
suuremahuline ettevotluse elavnemine (Statistikaamet 2014). 2013. aasta seisuga on vallas
kokku registreeritud 1596 tegutsevat ettevotet ning vaadeldaval ajaperioodil on Rae vallas
toimunud pidev kasv ettevotlussektoris ning tegutsevate ettevotete arv on kasvanud

vaadeldava ajaperioodi jooksul 8,4 korda (Statistikaamet 2014).

Ajalises diinaamikas on vdimalik eristada kolme kasvuperioodi: madalat kasvutrendi aastatel
2000-2005, hiippelist kasvutrendi aastatel 2006—2010 ning stabiliseerunud kasvutrendi 2011.
aastast alates (joonis 6). Majanduskriisist hoolimata on ettevotete arvukus olnud pidevas
tousujoones, saavutades maksimumi 2010. aastal, mil Rae valda registreeriti kokku
rekordilised 260 uut ettevotet (joonis 6). VOib oletada, et sellele jargnenud 2011. aastal
hakkas majanduskriis mdjutama ka ettevotlussektorit ning sellest pohjustatuna kasvas sel

aastal lisanduvate ettevotete arv vaid 98 vorra, vihenedes vorreldes 2010. aastaga 2,6 korda.
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Joonis 6. Rae vallas tegutsevate ettevotete arv ja selle kasvu ajaline diinaamika aastatel 2000—
2013 (Statistikaamet 2014).

Peamisteks ettevotluse koondumise pohjusteks Rae vallas on haldusiiksuse geograafiline
paiknemine Tallinna linnapiiri ldheduses ning hea logistiline iihendatus tidnu valla
territooriumit ldbivate Tallinn—Tartu-Voru—Luhamaa maanteele ja Tallinna ringteele (Rae
valla arengustrateegia 2009). Uhtlasi on soodustavaks teguriks ka valla lifineosas paiknev

Tallinn-Tapa raudteeliin, kuid seda mitte nii olulisel méaéral kui maanteevorgustik.

Ettevotlus on domineerivalt koondunud Tallinn—Tartu maantee imbrusesse ning ettevotluse
tombekeskustesse Jiiri ja Peetri alevike timbrustesse (Rae valla arengustrateegia 2009). Koige
levinumateks tegevusvaldkondadeks on hulgi- ja jaekaubandus, kutse-, teadus- ja tehnikaalane

tegevus® ning ehitus ja todtlev toostus (Statistikaamet 2014).

1.4.7 Sotsiaalne infrastruktuur

Sotsiaalseks infrastruktuuriks nimetatakse infrastruktuuri, mis pakub kohalikele elanikele
nende kodukohas  eluks  vajalikke  sotsiaalseid esmatarbeteenuseid nagu

’ Kutse-, teadus- ja tehnikaalasesse tegevussektorisse kuuluvad arid, milles inimese ja teadmuse roll on
Uldjuhul esmatahtis. Sellisteks ettevoteteks on nditeks advokaadi-, arhitekti-, reklaamiblrood (Krediidiinfo
2012).
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lastehoiud/alusharidus, alg-, pohi- ja keskharidus, arstiabi, tihistransport, vaba aja veetmise

voimalused jms.

Rae vallas tuleks erilist rohku podrata sotsiaalse infrastruktuuri arendamisele, mis on viimase
10 aasta jooksul sisserdnde tulemusel kasvatanud ndudlust avalikele teenustele ning
pohjustanud selle osalist mahajddmust. Ténasel pdeval on peamisteks probleemseteks
teenusteks vallas lasteaedade ja koolide ililekoormatus mitmetes Rae valla piirkondades,
ithistranspordi vajadustele mittevastamine ning sportimis- ja vabaaja teenuste vajakajadmus.
(Harju maakonnaplaneeringu teemaplaneering: maakonna sotsiaalne infrastruktuur 2010; Rae
valla arengukava 2009). Olukorra siivenedes vdivad tagajirgedeks olla elukvaliteedi ja

ruumilise sidususe ning valla maine halvenemine (Rae valla arengukava 2009 ).

1.5 Ruumiline planeerimine ja selle probleemid Eestis

Planeerimise peamisteks {iilesanneteks on tdhustada erinevate maakasutusfunktsioonide
integratsiooni ning juhtida ruumilise arengu jatkusuutlikkust kohalikul kui ka riiklikul tasandil
nii, et seeldbi oleks tagatud pikemast perspektiivist ldhtuv tasakaalustatud sotsiaalne,
territoriaalne ja majanduslik areng, mis pohineb ressursside efektiivsel kasutamisel ning votab
arvesse keskkonnakaalutlusi (United Nations 2008; Planeerimisseadus). Lisaks on
planeerimise iiheks eesmargiks kaasa aidata piirkondade terviklikule kujunemisele, seejuures
tasakaalustades linnaliste ja maaliste asustusiiksuste arengu erinevusi ja parendada
omavahelisi suhteid (United Nation 2008; Lass 2010). Planeerimist reguleerivaks
dokumendiks Eestis on planeerimisseadus (Planeerimisseadus § 1).

Enne taasiseseisvumise perioodi oli planeerimine Eestis tugevalt mojutatud Noukogude Liidu
tsentraalsest planeerimisest ning iilalt-alla kdsuliini jérgivast pohimottest (Metspalu 2005;
Leetmaa 2004; Roose et al. 2013). Taasiseseisvumisel aluseks vdetud uus lahenemine erineb
sotsialismiaegsest oluliselt, pohinedes lddnelikel ja liberaalsetel planeerimispohimotetel
(Samariititel et al 2010). Oma {ilesehituselt on tdnane planeerimistegevus Eestis hierarhiline,
tilevalt-alla liikuv protsess (Jauhiainen 2005) (lisa 2). See tdhendab, et detailsemad
planeeringud peavad ldhtuma korgema tasemega planeeringu sdtestatud tingimustest.
Léahtuvalt planeeritava maa—ala mastaabist ja planeeringu detailsusastmest jagunevad
planeeringud oma tdpsusastmelt neljaks liigiks, liikudes {ildisemast detailsema poole

(Planeerimisseadus § 6-9; Lass 2010):
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o iileriigiline planeering, mille eesmirgiks on riigi territooriumi ja asustuse arengu
iildine, strateegiline kasitlemine nii, et kogu hallataval alal oleks tagatud

tasakaalustatud ruumiline areng;

e maakonnaplaneering, mille eesmargiks on maakonna territooriumi arengu iildistatud
késitlemine 1dbi asustuse arengutingimuste ja olulisemate tehniliste ja sotsiaalsete

infrastruktuuri objektide asukoha médramise;

e iildplaneering, mille eesmérgiks on valla voi linna territooriumi arengu pShisuundade
ja pikaajalise ruumilise arengu kujundamine ning maakasutuse tingimuste méaramine
detailplaneerimise kohustusega alade ning detailplaneeringu kohustuseta aladel

maakasutus- ja ehitustingimuste seadmiseks;

e detailplaneering, mille eesmérgiks on maakasutus- ja ehitustingimuste seadmine
detailplaneeringu kohustusega aladel kohaliku omavalitsuse haldusterritooriumil
lahiaastate 10ikes. Tegemist on kdige tipsema planeeringuliigiga — sellega méaratakse
krundi piirid, maakasutuse sihtotstarbed, chitusdigus, hoone arhitektuursed tingi-

mused, litkluskorraldus, tehnovorkude asukohad, haljastus jm pShimotted.

Uld- vdi maakonnaplaneeringu eraldi alaliigiks on teemaplaneering, mis kisitleb
pohjalikumalt mingit kindlat teemavaldkonda, nagu néiteks rohealasid v&i kergliiklusteid.
Samuti on voimalik koostada maakonnaplaneering maakonna teatud osa kohta voi
omavalitsusiiksuse mone piirkonna osaiildplaneering (Keskkonnadiguse keskus 2014) (lisa
2). Planeerimisprotsessis on oluline roll ka elanikkonna kaasamisel. Planeerimisseaduse
kohaselt on omavalitsus kohustatud kaasama planeerimistegevusse koiki seda puudutavaid ja
huvitatud isikuid selleks, et sealsele elanikkonnale oleks tagatud meeldiv elukeskkond
(Planeerimisseadus §16).

Planeerimise korraldamist ja jérelvalvet riiklikul tasandil viib ldbi Siseministeerium,
maakondlikul tasandil maavalitsus ning linna vo6i valla haldusterritooriumil kohalik
omavalitsus (Jauhiainen 2005). Omavalitsustel on tdielik digus iseseisvalt planeeringualase
tegevuse lile otsustamisel enda haldusterritooriumi piirides ning iihtlasi lasub neile ka vastutus
labiviidavate otsuste kooskdlastamisel kehtiva seadusandluse ja kogukonna heaolu tagamisel
(Lass 2010).

Kahjuks praktikas osutub tidnane ruumiline planeerimine olema koike muud kui

tasakaalustatud ja terviklikku arengusuundumust viljelev tegevus. Alt-iiles liikuv maakasutuse
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planeerimine vdimaldab kiillaltki lihtsasti iildplaneeringut muutvate detailplaneerinutega
muuta haldusterritooriumi juba varasemalt paika pandud pikaajalisi arengusuundumusi.
Riigikontrolli audit detailplaneeringute koostamise korraldamise kohta on vilja toonud, et
olemasolev planeeringute mitmetasandiline siisteem praktikas ei toimi ning haldusiiksuste
arengut suunavaks dokumendiks on ildplanceringuid muutvad detailplaneeringud
(Riigikontrolli audit 2011). Selline tegevus ei vdimalda luua territoriaalselt, sotsiaalselt ja
majanduslikult tasakaalustatud arengumustrit vaid pohjustab laialivalguvat arengutendentsi,
mis ldhtub peaasjalikult arendajate soovidest 1digata maksimaalselt kasu. Uhtlasi annavad
seeldbi omavalitsused kohaliku arengu eraarendajate juhtida (Riigikontrolli audit 2011; Lass
2010)

Uhtlasi ei tohiks linna- ja vallavalitsused dra unustada, et nende pdhiline iilesanne ei ole
tagada oma haldusterritooriumil voimalikult rohke elamispindade ehitamine vaid 1abi
ehitustegevuse tagada sealsetele elanikele histi toimiv, mitmekesine ja nende vajadusi
rahuldav terviklik elukeskkond (Lass 2010). Kahjuks on aga koik toimunud hoopis
vastupidiselt — kohalike omavalitsused on kinnisvaraarendajate survel lasknud elamurajoonide
kaupa rajada uusi eluruume, kuid infrastruktuur, avalikud institutsioonid ja vaba aja
sisustamise vOimalused haldusiiksuse piires on endiselt vidlja arendamata, mis mojutab
oluliselt elanikkonna elukvaliteeti (Silm ja Ahas 2006). Lisaks on Riigikontrolli audit oma
aruandes védlja toonud, et omavalitsustel puudub tdpne {ilevaade planeeringutest —
detailplaneeringutega tehtud muudatusi tihtipeale ei kanta {ildplaneeringutesse ning ei

arvestata piisavalt keskkonnakaalutlustega (Riigikontrolli audit 2011).

See koik viitab koordineerimatule planeerimistegevustele ja strateegiliste eesmarkide
puudumisele ruumilises planeerimises. Olukorra parandamiseks peavad omavalitsused
moistma, et tervikliku ja tasakaalustatud ruumilise arengu tagamiseks omavalitsuste siseselt ja
kogu riigis tervikuna on oluline hakata tegelema siisteemse planeerimisega ning

haldusiiksuste omavahelise konkureerimise asemel hakata litkuma koostdo suunas.
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2. METOODIKA

Kéesoleva t60 empiirilises osas on Rae valla territooriumil kdigi asustusiiksuste ldikes
vahemikus 01.01.2000-31.01.2013 1abi viidud detailplaneeritud arenduste ja nende
realiseerituse  analiiis. Lisaks vaadeldi eraldi ka elamumaade planeerimis- ja
ehitamistegevusega kaasnevaid muutusi asustusmustris. Lahteandmed uuringute 14biviimiseks
saadi Rae valla maa- ja keskkonnaametist, Statistikaameti andmebaasist ja Eesti topograafia
andmekogust (ETAK).

Modlema analiilisi puhul arvutati tulemused vélja koigi asustusiiksuste 16ikes eraldi (a), kuid
analiiisitulemuste esitamise lihtsustamiseks vaadeldi tulemusi peaasjalikult kantide (b) 16ikes

(joonis 7).

feomay_

/'Peetrikant

Vaida kant

007515 N, 007515
— —) 3

a. b.
Joonis 7. Rae valla ruumimuster asustusiiksusteks ja kantideks jaotatuna.

2.1 Detailplaneeritud arenduste ja nende realiseerituse analiiiis

Detailplaneeringutega kavandatud eri sihtotstarvete realiseeritust hinnati hoonestatuse alusel.
Selleks viidi kohakuti detailplaneeritud kruntide ja hoonete kontuuride kihid ja valiti vélja
need, kus toimus kontuuride kattumine. Analiiiisiks summeeriti eraldi gruppidena
asustusiiksuse piiridesse jddvad elamu-, tootmis-, dri vOi nende segafunktsioonidega

realiseeritud ja realiseerimata krundid ja arvutati vidlja nende pindalad. Sellest ldhtuvalt
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arvutati vélja iga asustusiiksuse puhul eraldi planeeringute realiseerumise protsent Rj (%)

lihtsa protsentarvutuse abil (1):

R; (%) = 57 % 100% (1)
kus RE;j on asustusiiksuses realiseeritud kruntide arv vdi pindala hektarites ja PL;
realiseerimata  kruntide arv vdi pindala hektarites kdoigi detailselt vaadeldavate

juhtfunktsioonide alusel eraldi ning vastavalt sellele koostati kartogrammid.

Lisaks vaadeldi kokkuvdtlikult koigi Rae valla ruumiandmebaasis kehtestatud elamu-,
tootmis-, &ri- ja segahoonetusega juhtfunktsioonide osakaale detailplaneeritud kruntide 15ikes
asustusiiksustes. Vastavad nditajad arvutati valemiga (3):

:;PL FI

PLF1; (%)= (3)

-
&PL F1+r1+Firy);

kus murru lugejas on asustusiiksuses juhtfunktsiooni (nt. elamumaa) alusel kehtestatud
detailplaneeringute summaarne pindala hektarites ning murru nimetajas vaadeldava
asustusiiksuse koigi vaatluse all olevate juhtfunktsioonide summaarne pindala. Antud tehet
valemiga (3) tuli erinevate funktsioonidega korrata nii mitmel korral kui on asustusiiksustes

planeeritud erinevaid juhtfunktsioone.

2.3 Asustusmustri muutuste analiiiis

Muutusi asustusmustrites analiiiisiti erinevate valglinnastumisnditajaid kasutades, milledeks
on elanike asusutstinedus hoonestatud alade kohta, killustatus, sidusus ja koonduvus keskuste
ning pohi- ja korvalmaanteede suhtes. Analiilisiga vaadeldakse elamumaa sihtotstarbega
detailplaneeringute muutumist ajas ja ruumis enne massihoonetuse pealetungi aastal 2000,
viimase 13. aasta jooksul ning veel realiseerimata planeeringute pdhjal arenguprognoosi

aastaks 2050. Analiiiisis kasutati jirgmisi andmeid:

1) REL andmed aastatest 2000 ja 2011 (rahvastiku arv asustusiiksustes ja eluruumide
summaarne koguarv valla territooriumil);

2) Ajaperioodil 2000-2013 kehtestatud ja realiseeritud elamumaa krundid;

3) Ouealade ja hoonete kontuurid ETAKist.
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2.3.1 Rahvastiku asustustihedus

Tegemist on populaarseima linna kasvu ja valglinnastumist esitava naitajaga, mis antud
uurimuses nditab rahvastiku arvu ja hoonestusalade vahelist suhestatust piirkonnas.

Rahvastiku asustustiheduse indeks Tr;on saadud valemist (4):

= I"'r
i=l

kus I; on rahvastiku arv asustusiiksuses ja HA; kdigi hoonestatud alade summaarne pindala

T,

; (4)

hektarites vaadeldavas asustusiiksuses.

2.3.2 Killustatus

Antud néitaja kirjeldab millisel médral on kruntide suurused viimase 13. aasta jooksul
muutunud, ehk kas maakasutus on killustumas vOi mitte. Mida vdiksem on indeks, seda

killustatumaks voib piirkonda pidada. Killustatuse (KI;) arvutamiseks on kasutatud valemit

(5):
E;i/,
Z Hd;
Klj=t—=—no ()

3T KJ'
kus E; on eluruumide arv asustusiiksuses, HA; hoonestatud alade summaarne pindala
hektarites ja K;j hoonestatud detailplaneeringute arv asustusiiksuses. Eluruumide arvu E;
arvutamiseks iga asustusiiksuse siseselt oli esmalt vaja leida keskmine leibkonna suurus (LBy)

valemiga (6):
L1B:= 5— (6)

kus I, on rahvastiku arv Rae vallas kokku ja E, summaarne eluruumide arv valla
territooriumil. Sellest tulenevalt sai tuletada sidususe leidmiseks eluruumide arvu E; iga

asustusiiksuse siseselt valemiga (7):

I;

E. = (7]
J IB: ‘

kus I; on rahvastiku arv vaadeldavas asustusiiksuses ja LBy leibkonna keskmine suurus valla

territooriumil vaadeldaval aastal.
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2.3.3 Sidusus

Kiesoleva néitaja abil moddeti kruntide omavahelisi kaugusi ldhimate naabrite suhtes ning
selle pohjal vaadeldi, kas ja millisel mddral on asustusmuster uusarenduste lisandumisel
muutunud sidusamaks vOi hajusamaks. Analiiiis viidi ldbi ArcGIS-i vektoritel pohineva
maastiku analiiiisivahendi laiendprogrammi V-LATE-ga (Vector-based Landscape Analysis

Tools Extension), kus kauguste viljaarvutamiseks kasutati tooriista Nearest neighbour.

2.3.4 Koondumine kantide keskuste suhtes

Sisuliselt on tegemist on kauguse mootmisega kantide keskuste (CBD) ja hoonestatud
elamualade kruntide (subcentres) vahel. Kantide keskusteks on valitud kantide siseselt enim
rahvastatud asustusiiksused, kuhu on koondunud esmatarbeteenused. Rae vallas on nendeks
Jiri, (CBD;) Peetri (CBD,), Lagedi (CBD3) ja Vaida (CBD,) alevikud. Kolme esimese
keskusasula puhul valiti keskuspunktiks kohalikud {ildharidusasutused, Vaida alevikus
paigutati keskuspunkt kohaliku kaupluse vahetusse ldhedusse, pohjusel et, haridusasutus on
paigutunud tiheda asustusega piirkonnast moningaselt kaugemale ning seega ei presenteeri
kiilakeskusele omast elanike ja teenuste koondumist. Allasumiteks (SUB,) on kdik
hoonestatud elamukrundid. Koonduvus on antud eukleidilise kaugusena hoonestatud
detailplaneeringute (SUB; SUB,
viéljaarvutamisel ldhtutud valemitest (8) (9):

SUB,) ja kiilakeskuste CBD, vahena ning selle

K= JZ{ SUBn—CDBx)*  (8)

=]
. ietinadisr 5
CNT =wus cep (9)

Indeks CNT esindab minimaalset kaugust kandi keskusest (CBDy). Koonduvuse
analuuisimiseks on kasutatud ArcGIS-i tooriista Point Distance, mille abil loodi tsentroidid

keskusasumitele ja koigile hoonestusaladele ja tooriista Near kauguste viljaarvutamiseks.

2.3.5 Kaugus pohi- ja korvalmaanteedest

Antud uurimuses késitleb hoonestatud detailplaneeringute  paiknevust pohi- ja
kdrvalmaanteede suhtes. Antud uurimuses on pdhi- ja korvalmaanteid vaadeldud iihtse

kategooria all, neid omavahel eristamata. Kauguste véljaarvutamiseks on kasutatud
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koondumisanaliilisile identset metoodikat (vt. ptk 4.3.3). Kaugusnéitajad on vélja arvutatud
programmiga ArcGIS, kus hoonestatud detailplaneeringute eukleidiline kaugus maanteedest

on leitud vorrandiga (9):

=l

L= Ji{f&'!.-’ﬂ"—:wﬁj}z (9)

kus SUB, on hoonestatud elamukrunt asutusiiksuses ning MR; tdhistab maantee ldhimat

kaugust hoonestatud elamukruntidest.
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3. TULEMUSED

3.1 Detailplaneeritud maakasutus Rae vallas

Rae vallas on ajaperioodil 01.01.2000-31.12.2013 361. kehtestatud detailplaneeringuga
kokku detailplaneeritud 2208,4 hektarit maad, mis omakorda jagunevad 4296 elamu-,
tootmis-, dri-, sega-, maatulundus- ja iildmaa iiksuseks ning kiimneks hektariks teemaaks,
kattes 11% kogu valla territooriumist (tabel 1). Pindalaliselt ja kruntide arvult on koige
30,6% (676,7 ha) Kkehtestatud
detailplaneeringute pindalast ning nendega kavandatud kruntidest lausa 80,2% (3230 krunti)

rohkem planeeritud elamualasid, moodustades
(tabel 1). Tootmismaad on vdrreldes elamumaaga planeeritud veidi vdhem, moodustades
25,7% koikidest kehtestatud detailplaneeringute pindaladest ja 13,4% planeeringutega
kavandavatest kruntidest. Seega on planeeritud tootmismaa kruntide keskmine pindala

ligikaudu 6 korda suurem keskmistest elamumaa krundist.

Vaorreldes elamumaa ja tootmismaadega on drimaad planeeritud kiillaltki tagasihoidlikult, nii
pindalsid kui ka kruntide arve vaadates selgub, et drimaad on planeeritud ligikaudu kolm
korda viahem kui elamu- ja tootmismaad (tabel 1). Planeeritud krundid on kavandatud reeglina
monofunktsionaalsetena ja korvalsihtotstarbeid on maératud vihe, vaid erandkorras. Elamu-
drimaa, elamu-tootmismaa, dri-tootmismaa segahoonestusalad moodustavad koigest 1,3%

kdigist kehtestatud planeeringute pindaladest (tabel 1).

Tabel 1. Ajaperioodil 2000-2013 Rae vallas kehtestatud detailplaneeringutega kavandatud
maakasutus sihtotstarvete alusel.

Sihtotstarve Kavandatud Kavandatud Planeeritud Planeeritud
kruntide arv kruntide alade pindala | alade pindala
osakaal (%) (ha) osakaal (%)
Elamumaa 3230 75,2 676,7 30,6
Tootmismaa 539 12,6 567,9 25,7
Transpordimaa - - 309,8 14,0
Maatulundusmaa 70 1,6 289,5 13,1
Arimaa 182 4,2 201,9 91
Uldmaa 199 4,6 133,38 6,0
Segahoonestusmaa 76 1,8 29,2 1,3
KOKKU 4296 100% 2208,4 100%
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Lisaks elamumaale, &rimaale ja tootmismaale on detailplaneeringutes suur osakaal ka
transpordimaal ja  maatulundusmaal. Transpordimaad on planeeritud 14% ja
maatulundusmaad 13,1% koikide detailplaneeringute pindaladest. Uldmaa-alade osakaal
koigist planeeringutest on ligikaudu 6%. Vorreldes seda elamumaa planeerituse mahuga on

iga hektari elamumaa kohta planeeritud keskeltldbi 0,2 hektarit tildmaad.

Piikonniti vaadatuna on koige suuremahulisemalt detailplaneeritud Tallinna linnaga piirnevas
Peetri kandis, Tallinn—Tartu—Voru—Luhamaa magistraali iimbruses. Sihtotstarbe poolest on
seal valdavalt planeeritud elamumaa juhtfunktsiooniga alasid, vihemal maéral ka tootmis- ja

drimaad (joonis 6).
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Teiseks kiillaltki aktiivse arendustegevusega piirkonnaks on valla keskosas paiknev Jiiri kant,
omades kiill monevorra véiksemaid planeerituse mahtusid, kuid erinevalt Peetrist on seal
lisaks elamumaale esindatud ka teine oluline juhtfunktsioon tootmismaa néol, peaasjalikult
just maanteede ristumispaigas. Kavandatud elamualad jddvad Jiiri kandis Tallinna ringtee

idaossa, Pirita joe ddrsetele aladele.

Valla kirdeosa, Lagedi kant, on planeeritava maakasutuse poolest jagunenud kaheks:
piirkonna ldéneossa, Tallinna linnaldhedastesse asustusiiksustesse on valdavalt planeeritud
tootmismaa funktsiooniga alasid ning idaossa elamualasid. Rae valla 16unaosas paiknevat
Vaida kanti iseloomustab vdga madal, peaaegu olematu planeerimistegevus ning valdaval

enamusel on sihtotstarvetest esindatud drimaa juhtfunktsiooniga alad kandi pdhjaosas.

Vottes vaatluse alla planeeritud maakasutuse mitmekesisuse asustusiiksuste 1dikes, Siis
peaasjalikult on toimunud asustusiiksuste sisene funktsionaalne tsoneerimine, Kkus
uusarendused on planeeritud nn. ,,magala“ voi todstusrajoonideks. Planeeritud maakasutuse

funktsioonid on koige varieeruvamad valla peamistes tombekeskustes Peetris ja Jiiris (joonis

6).

Tabel 2. Elamu-, tootmis- ja &ri-, vdi nende segafunktsioonidega planeeritud kruntide
taisehitatus.

Sihtotstarve Realiseeritus Osatéhtsus Realiseeritus Osatéhtsus
(ha) (%) (kruntide arv) (%)
Elamumaa 263,5 38,9 1431 89,4
Tootmismaa 163,2 28,7 126 7,9
Arimaa 100,1 49,6 41 2,5
Segahoonestusmaa 2,2 7,5 3 0,2
KOKKU 529 23,9 1601 100%

3.2.1 Elamumaa detailplaneeringute analiiiis

Ajaperioodil 2000-2013 on Rae vallas detailplaneeringutega kavandatud uusi elamumaa
krunte 26. asustusiiksuses. Peamiselt on elamumaa juhtotstarbega piirkonnad planeeritud valla
pohja- ja keskossa, Tallinna linna vahetus ldheduses asuva Tallinn—Tartu—Voru—Luhamaa
magistraali, Tallinna ringtee ja Pirita joe timbruses paiknevatesse asustusiiksustesse (joonis 7).
Koige suuremahulisemalt on elamualasid planeeritud Peetri kandi kiilades ja alevikes nagu

Rae, Jarvekiila ja Peetri, kuhu on kokku planeeritud 355,5 hektarit elamumaad, ehk enam kui
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pool (52,5%) koigist Rae valla territooriumil detailplaneeringutega kavandatud uutest
elamualadest (lisa 3). Lisaks on elamuarenduse planeerimisel kiillaltki aktiivseks piirkonnaks
valla kesk- ja kirdeosas paiknevad Jiiri ja Lagedi kandid, kus erinevalt Peetri kandist on
toimunud peaasjalikult vana asustuse tihendamine. Uute elamualade planeerimisel on néha
arengutendentsi, kus detailplaneeritud elamukruntide arv vidheneb langevas trendis loodest

kagusse.
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Joonis 7. Kehtestatud detailplaneeringutega kavandatud elamumaa kruntide realiseeritus
asustustiksuste loikes ajavahemikul 2000-2013.

Ténaseks on koikidest detailplaneeringutega kavandatud ehitustegevustest elamualadel ellu
viidud ligikaudu 40% ning valdavalt ei ole ka asumite l6ikes olnud ndudlust rohkem kui
pooltele koigist kavandatud elamutest, viidates sellega antud juhul liialt entusiastlikule

planeerimistegevusele ja iileplaneerituse suuremahulisele esinemisele Rae vallas. Koige
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paremini on kavandatud elamuehitust suudetud realiseerida Jiiri kandis, kus planeerimise
mahud on olnud védiksemad vorreldes Tallinna linnaldhedaste asustusiiksustega ning
ehitusmahtusid hinnatud mdnevorra realistlikumalt. Koige kehvemini on kavandatud
elamuehitust suudetud ellu viia kdrvalvaldadega piiritletud asutusiiksustes nagu Pajupea,
Jarvekiila ja Uuesalu (joonis 7). Arvult ja ka pindalalt kdige massiivsem hulk kavandatud
elamukrunte on jadnud tdis ehitamata Tallinna linnaldhedastes asustusiiksustes, mille

planeerimismahud on olnud {ihtlasi ka koige suuremad (Jarvekiila, Rae ja Uuesalu) (lisa 3).

3.2.2 Tootmismaa detailplaneeringute analiiiis

Rae vallas on uusi tootmismaa krunte kokku planeeritud 18. asustusiiksusesse. Valdavalt on
tootmismaa funktsiooniga alad planeeritud valla keskosas peamiste magistraalide &érde ja
ristumiskohtadesse Jiiri ja Peetri kantides ning raudteevorgustiku ldhedusse Lagedi kandis
(Joonis 8). Kdige enam on tootmismaad planeeritud Lehmja kiilla, vottes enese alla massiivse
219,5 hektari suuruse maa-ala (lisa 4). Sinna on planeeritud ligikaudu 40% kdigist valla
tootmismaa funktsiooniga aladest. Tootmismaad ei ole {ildse planeeritud valla ldunaosas
asuvasse Vaida kanti ja koikidesse asustusiiksustesse, mis jddvad peamistest
pohimaanteevorgustikest kaugemale. Analiilisist joonistus vélja, et pealinna vahetus ldheduses
el ole tootmismaa juhtfunktsiooniga alasid nii hulgaliselt planeeritud kui seda pdhimaanteede
ringristmiku timbruses paiknevates asustusiiksustes. See aga ei tdhendaks, et need piirkonnad
poleks ettevotjale atraktiivsed. Tootmismaa mahtudele on linnadédrsetel aladel {ildjuhul seatud
piirangud. Vaadates asutusiiksusesse planeeritud tootmismaa pindala osakaalu asustusiiksuse
kogupindala kohta vajab kindlasti dramérkimist Pildikiila kiila, kus kogu asumi pinnast on

lausa 92% planeeritud tootmismaa alla.

Vaadates planeeritud tootmismaa kruntide realiseeritust asustusiiksuste 10ikes, on niha, et
valdavalt on see vdga madal. Kogu tootmise alla planeeritud maast on tinaseks realiseeritud
keskeltldbi veerandik. Kdige enam on planeeringuid ellu viidud magistraalide ristumispaiga
laheduses asetsevates asustusiiksustes nagu Lehmja, Jiri ja Pildikiila ning Tallinna linnaga
piirnevas Peetri kiilas, kus esinevad iihtlasi ka kdige suuremad planeerituse mahud.
Pindalaliselt on iile 50% realiseeritust vaid Pildikiilas (91%), Jiiris (71%) ja Peetris (52%)
(lisa 4). Detailplaneeritud kruntide arvestuses ei olnud iiheski asumis esindatud realiseeritus
50% voi iile selle (joonis 8). Seega on antud analiiiisi pShjal alust arvata, et ka tootmismaa

funktsioonide puhul on tegemist markimisvéérse iileplaneerimisega.
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Joonis 8. Kehtestatud detailplaneeringutega kavandatud tootmismaa kruntide tdischitatus

asustusiiksuste 10ikes ajavahemikul 2000-2013.

3.2.3 Arimaa detailplaneeringute analiiiis

Arimaa juhtfunktsiooniga krunte on Rae vallas kavandatud 16. asustusiiksuses (joonis 9).

Erinevalt elamu- ja tootmismaast paiknevad drimaa funktsiooniga alad valla territooriumil

palju hajusamalt, peamiselt Jiiri, Peetri, Vaida kandis, ning vihemal mééral ka Lagedi kandis.

Samuti pole vilja kujunenud olulist koondumist keskuste vdi asustusiiksuste suhtes, kuid

sarnaselt tootmismaale on ka &rimaa krunte planeeritud peamiste maanteede vahetus

ldheduses. Pindalaliselt on kdige suuremahulisemalt &rimaad planeeritud Suuresta Kkiilla,

hallates ligi poole kogu vallas planeeritud drifunktsiooniga maast (lisa 5). Planeeritud drimaa

kruntide arvu poolest on esikohal Peetri ja Jiiri kandid (joonis 9).
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Kdige enam planeeritud drimaa kruntidest on vélja arendatud Jiiri ja Peetri alevikes.
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Joonis 9. Kehtestatud detailplaneeringutega kavandatud tootmismaa kruntide tiisehitatus

asustustiksuste loikes ajavahemikul 2000-2013.

3.2.4 Segahoonestusmaa detailplaneeringute analiiiis

Segahoonestusalades on vaatluse alla voetud tootmis-elamu, tootmis-édri ja &ri-elamumaa

segafunktsioonidega detailplaneeritud krundid. Kokku on planeeritud segahoonestusalasid 6.

asustusiiksusteks, kdige suuremal hulgal Jiri ja Peetri asumites ning samuti ka Soodevahe

kiilla (joonis 10). Kdige enam on planeeritud tootmis-drimaa segafunktsioonidega krunte, ent

ehitustegevuse elluviimine on koigi kolme segahoonestusklassi puhul olnud vdga madal,

peaaegu olematu. Kokku on koigist 76 detailplaneeritud segafunktsioonidega krundist

chitustegevuseni joutud vaid kolmel.
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Joonis 10. Kehtestatud detailplaneeringutega kavandatud segahoonestusmaa kruntide

taisehitatus asustusiiksuste 1oikes ajavahemikul 2000-2013.

3.3 Uuselamuehitusega kaasnevad muutused Rae valla asustusmustris

Kéesolevas peatiikis vaatleme ldhemalt, kuidas uuselamute planeerimis- ja ehitustegevus on
mdjutanud Rae valla asustusmustrit ja milliseks vOiks see kujuneda aastaks 2050, kus
prognoosi kohaselt voiksid koik hetkel planeeritud kuid realiseerimata elamud olla valmis
ehitatud. Seejuures on jaetud késitlemata tootmis-, dri- ja segahoonestusmaa funktsiooniga
alad. Antud analiiiisi tulemuste pohjal on ndha, et Rae vallas leiavad aset asustuse
kontsentreerumisele kui ka hajumisele omased arenguprotsessid: asustus valla territooriumil
on tihenenud, kiill aga tdmbekeskuses muutunud hajusamaks ning asutusiiksustes
asustustihedus palju varieeruvam, hoonetuse alune pind muutunud véiksemaks ning

koondunud ldhemale peamistele keskustele ning maanteedele (tabel 3).
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Tabel 3. Muutused asustusmustris aastatel 2000 ja 2011 ning prognoositav muutus aastaks

2050.

Analiiisitud moode N Miinimum | Maksimum | Keskvéirtus | Standardhélve
Rahvastiku arv 2000 31 5 2614 257,4 505,0
Rahvastiku arv 2013 32 10 9723 780,3 1875,1
Rahvastiku arv 2050 31 18 13418 1222,4 2671,0
Eluruumide arv 2000 31 1,9 984,9 93,9 188,0
Eluruumide arv 2013 32 2,5 2463,1 197,7 475,0
Eluruumide arv 2050 31 4,6 3399,0 309,7 676,6
Asustustihedus 2000 30 4,8 124,3 23,2 24,7
Asustustihedus 2013 31 8,8 184,8 27,1 34,6
Asustustihedus 2050 31 8,8 184,8 27,1 34,6
Killustatus 2000 30 0,01 5,05 0,7 1,0
Killustatus 2013 31 0,001 1,09 0,2 0,2
Killustatus 2050 31 0,005 1,09 0,16 0,2
Sidusus 2000 1397 0 2791,4 37,3 155,3
Sidusus 2013 2828 0 2791,4 17,3 103,7
Sidusus 2050 4623 0 2791,4 9,9 75,2
Koonduvus 2000 1397 51,7 7970,3 2135,9 1407,8
Koonduvus 2013 2828 51,7 7970,3 1902,5 1319,0
Koonduvus 2050 4623 51,7 7970,3 21311 1322,0
Kaugus teedest 2000 1397 19,6 3648,4 519,1 569,1
Kaugus teedest 2013 2824 19,6 3648,4 490,7 5244
Kaugus teedest 2050 4623 19,6 3648,4 599,55 628,0
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3.3.1 Muutused rahvastiku arvus

Rahavastiku arv Rae valla territooriumil on vaadeldava ajaperioodi jooksul mérgatavalt
kasvanud, seda aga peamiselt pealinna ldhedastes asustusiiksustes Peetri kandis ja ka Jiiri
kandis Tallinna ringtee ja Pirita jOoe ddrsetes asustusiiksustes (Jiiri, Karla ja Veskitaguse )
(joonis 11). Valla 16unaosas, Vaida piirkonnas ja samuti ka Lagedi kandis ei saa tdheldada
olulisi muutusi rahvastiku arvu 0sas ning samuti ei ole toimunud mérgatavat elanikkonna

kahanemise tendentsi.

0-59 0-59

60 - 199 60 - 199
I 200 - 399 B 200 - 399
I 400 - 999 M 400 - 999
I 1000 - 2614 Il 1000 - 9723
0_ 1,; 25 5 0_ 1.; 25
a b.

Joonis 11. Rahvaarvu muutus Rae valla asustusiiksuste 16ikes enne 2000. aastat (a) ja 2013.
aastal (b).

3.3.2 Eluruumide arvu muutused

Ajaperioodil 2000-2013 on sarnaselt rahvastiku arvu maérgatavale kasvule tdusnud olulisel
madral ka uute eluruumide arv, seda just peamiselt Peetri, vihemal mééral ka Jiiri kandis ning
Lagedi piirkonnas jadnud vordlemisi sarnaseks 2000. aasta seisule. Kuigi enamikes
asustusiiksustes on toimunud eluruumide arvu kasv, siis seevastu valla 1dunaosas paiknevas

Vaida kandis on toimunud eluruumide arvu langus (joonis 12).
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Joonis 12. Eluruumide arvu muutus Rae valla asustusiiksuste 16ikes enne 2000. aastat (a) ja
2013. aastal (b).

3.3.3 Rahvastiku asustustiheduse muutused

Elanike asustustiheduse keskvédrtus (rahvastiku arv hektari ehitatud elamuala kohta) on veidi
kasvanud ning asustusiiksuste sisene asustustiheduse erinevus muutunud varieeruvamaks.
Peetri ja Jiri kantide asumites on see valdavalt jddnud samale tasemel vidlja arvatud
Veskitaguse kiilas, kus on ainsana toimunud maérgatav asustuse tihenemine. Keskusasulad

Jiiri, Peetri Vaida ja Lagedi on suutnud iildjoontes sdilitada oma asustustiheduse.
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Joonis 13. Asustustiheduse muutus Rae valla asustusiiksuste 10ikes enne 2000. aastat (a) ja
2013. aastal (b).
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3.3.4 Detailplaneeringute Killustatus

Detailplaneeringute killustatuse analiiiisist selgub, et killustatuse niitaja keskvédrtus on
vorreldes 2000. aastaga vidhenenud 3,5 korda ja seega uued elamukrundid oma pindalalt
muutunud vidiksemaks ja asumid homogeensemaks vorrelduna varasema asustusmustriga
(tabel 3). Asustusiiksuste ja kantide arvestuses vaadatuna esineb asustusmustri killustatumaks
muutumist valdavalt kdigis Rae valla piirkondades suuremal voi vdiksemal mééral. Koige
killustunumaks on muutunud Tallinna linnaga piiritletud Peetri kandi asumid, Ladegi kant.
Kodige vihemal mééral on killustatusnditajad muutunud Rae valla 1dunaosas, Vaida kandis,
kus planeerimissurve on olnud véike ja uusarendusi asustusmustrisse lisandunud praktiliselt ei
ole. Tallinna linnaldhedastes piirkondades Peetri ja Lagedi kandis on iile mindud
linlikumatele planeeringlahendustele, mida iseloomustava pindalaliselt vidiksemad ja

tihedamini koondunud planeeritud elamukrundid.
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Joonis 14. Elamumaa detailplaneeringute killustatuse muutus Rae valla asustusiiksustes
aastatel 2000 (a) ja 2013 (b).

3.3.5 Sidusus

Rae vallas on viimase 13. aasta jooksul toimunud asustuse sidusamaks muutumine, ehk
varasema vorreldes paiknevad uued elamumaa krundid iiksteisele lahedamal ning kauguste
varieeruvus asustusiiksuste siseselt on vdhenenud (joonis 15, tabel 3). Kodige tihedamalt

paiknevad detailplaneeringud Tallinna linnaga piiritletud asustusiiksustes Peetri ja Lagedi
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kantides, kus on tihtlasi vaadeldaval ajaperioodil aset leidnud ka kdige suurem sidususe kasv.
Vihemal médral on toimunud sidususe kasvu ka Jiiri ja Vaida kantides, kuid seda mitte
oluliselt, pdhjusel, et Jiiri piirkonnas paiknesid juba enne 2000. aastat eluhooned iiksteisele
kiillalt 1dhedal ning Vaida puhul on tegemist juba maalise piirkonnaga, mida iseloomustab

hajaasustusele iseloomulik maakasutusmuster.

m 1.5-9.9 w1499
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Joonis 15. Elamumaa detailplaneeringute sidususe muutus Rae valla asustusiiksustes aastatel
2000 (a) ja 2013 (b).

3.3.6 Koonduvus kantide keskuste suhtes

Uute elamualade koonduvus kantide keskuste (Jiiri, Peetri, Vaida ja Lagedi) suhtes on
keskmiselt 2000m ning vorrelduna 2000. aastaga keskmine kaugus veidi vidhenenud,
keskeltlabi 200m vorra, ehk detailplaneeritud elamukrundid on koondunud kantide keskustele
lihemale (joonis 16). Uhtlasi on vihenenud ka standardhilve, mis presenteerib

kaugusmuutuste vihenemist keskuste suhtes vorrelduna 2000. aastaga.

Vorreldes omavahel asustusmustri koonduvust aastatel 2000 ja 2013, (joonis 16) ei saa
tdheldada olulisi muutused asustusiiksuste siseselt. Koonduvus on suurenenud vaid Kolpi
kiilas, mille uued elamualad on kandi keskusele (Lagedi alevik) moneti lihemal. Ulejiinud

asumites on see jadnud iildjoontes samadesse kaugusvahemikesse.
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Vaadeldes asustusiiksuste koondumisnditajaid kantide keskuste suhtes on asustus vordlemisi
tihedalt koondunud Rae valla pohjaosas paiknevate Peetri, Jiri ja Lagedi kandi keskuste
iimber, palju hajusamalt aga valla 16unaosas paikneva Vaida aleviku keskuse suhtes, kus

valdavalt on hoonete kaugus tdombekeskusest 2000m voi enamgi.

B keskusasula B keskusasula

Il 459 - 1000 I 459 - 1000

I 1001 - 2000 I 1001 - 2000

[T 2001 - 4000 [0 2001 - 4000
4001 - 6000 4001 - 6000
6001 - 7291 6001 - 7291

|| andmed puuduvad || andmed puuduvad

a. b.
Joonis 16. Elamualade koonduvuse muutus Rae valla asustusiiksustes aastatel 2000 (a) ja
2013 (b) (meetrites).
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3.3.7 Kaugus maanteedest

Kaugusanaliiiisi tulemustest selgus, et elamukruntide kaugus pohi- ja kdrvalmaanteedest on
kiillaltki sarnane 2000. aastale, jaddes keskeltlabi 500-750m vahemikku. Uued elamumaa

krundid on liikunud teedele lihemale vaadeldava ajaperioodi jooksul keskmiselt 70m vorra.

Il 89-249
B 250 - 499
I 500 - 749
750 - 999
1000 - 2611
] andmed puuduvad

I 89-249
I 250 - 499
I 500 - 749
750 - 999
1000 - 2611
|| andmed puuduvad

[ ==
0 125 25 5

a. b.
Joonis 17. Elamumaa detailplaneeringute kaugus meetrites pdhi- ja korvalmaanteedest
asustustiksuste loikes aastatel 2000 (a) ja 2013 (b).

0 125 25 5

Uushoonestus on teedevorgustikule monevdrra 1dhemalt koondunud vaid Jérvekiila ja Jiiri ja
Patika asustusiiksustes, kiill aga pole iiheski asustusiiksuses toimunud kauguse suurenemist.
Selle pdhjal vodib oletada, et kaugus maanteedest on oluliseks faktoriks elamualade
planeerimisel — asustus pigem koondub teedevorgustiku {imbrusesse kui hajub sellest

kaugemale.

3.3 Prognoosmudel aastaks 2050

Antud prognoosmudelis vaadeldi, milliseks kujuneb Rae valla asustusmuster kui kd&ik
kehtestatud detailplaneeringud realiseeruks. Prognoosmudeli tulemustest on néha, et
rahvastiku arv suureneb mairgatavalt Peetri kandi linnaldhedastes asustusiiksustes, ilejaanud

piirkondades jddb aga rahvaarv tinase olukorraga kiillaltki sarnastesse piiridesse (joonis 18).
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0-59 0-59

60-199 60 - 199
B 200 - 399 I 200 - 399
I 400 - 999 I 400 - 999
I 1000 - 9723 I 1000 - 13418
0 125 25 0- 1.; 25
a b

Jooﬁis 18. Rahvastiku arvu muutus Rae valla aSUS;tusﬁksuste 16ikes aastatel 2013(a) ja 2050
(b).

Eluruumide arvu suureneb sarnaselt rahvastiku arvule kdige markimisvaiarsemalt Peetri kandis
ja lihtlasi ka Jiiri kandis Karla ja Pajupea kiilades ( joonis 19). Vaida piirkonda ei ole ka 2050.
aasta prognoosiga oodata olulist rahvastiku voi eluruumide arvu suurenemist. Samuti on
tulevikuperspektiivis oodata elamukruntide veel suuremat killustumist ning asustusmustri
sidususe kasvu (joonis 20, 21). Koondumine keskusasulate ja maanteede suhtes ei muutu
oluliselt vaid jaib végagi sarnaseks praegusele olukorrale, kus elamualade asukoht on

orienteeritud pigem maanteevorgustiku kui kantide keskuste 1dhedusse (joonis 22, 23).
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30- 59 o
[ 60-149 W 60- 149
I 150- 399 B 150- 399
Il 400 - 2464 B 200 - 3399
0_1,2 25 0_1; 25
a b

Joonis 19. Eluruumide arvu muutus Rae valla asustusiiksuste 16ikes aastatel 2013 (a) ja 2050

(b).

0,01-0,09 0,01-0,09
[ 01-059 W 0,1-059
I 06-099 M 06-099
M 10-1,10 B 1.0-110

andmed puuduvad andmed puuduvad

0 125 25 5

a. b.
Joonis 20. Killustatuse muutus Rae valla asustusiiksuste 1dikes aastatel 2013 (a) ja 2050 (b).

0 125 25 5
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W 14-99 I 008-89

I 10,0-299 I 10,0-29,9

B 30,0-79,9 B 30,0-79,9
80,0-249,9 80,0-249,9
250,0 - 390,0 2560,0 - 383,2

[ andmed puuduvad || andmed puuduvad

0_ 1.; 25 s 0_ 1,; 25
a. b.

Joonis 21. Elamumaa detailplaneeringute sidususe muutus Rae valla asustusiiksustes aastatel

2013 (a) ja 2050 (b).

B keskusasula B keskusasula

Il 459 - 1000 Il 459 - 1000

I 1001 - 2000 I 1001 - 2000

79 2001 - 4000 [7 2001 - 4000
4001 - 6000 4001 - 6000
6001 - 7291 6001 - 7291

|| andmed puuduvad || andmed puuduvad

0 125 25 0 125 25

a. b.
Joonis 22. Elamualade koonduvuse muutus Rae valla asustusiiksustes aastatel 2013 (a) ja
2050 (b).
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Il 89-249

I 250 - 499 I 250 - 499

B 500 - 749 I 500 - 749

[0 750 - 999 750 - 999
1000 - 2611 1000 - 2611

["] andmed puuduvad || andmed puuduvad

1km
75

0 125 25 5

a. b.
Joonis 23. Elamumaa detailplanceringute kaugus meetrites pohi- ja korvalmaanteedest

-——
0 125 25 5

asustusiiksuste 15ikes aastatel 2013 (a) ja 2050 (b).
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4. ARUTELU

Linnade laienemine on olnud tdiesti loomulik ja loogiline linnakasvu protsess ldbi kogu
ajaloo, kuid erinevalt varasemast ei ole linnad omanud veel nii kandvat rolli kui seda tina. Me
oleme joudnud olukorrani, kus iile poole rahvastikust on resideerinud linnadesse ning aset on
leidnud globaalne linnastumine (Fragkias ja Seto 2009; Jauhiainen 2005). Ka Eesti on alates
21. sajandi algusest alates toimunud véga kiired maastikumuutused, mis on litkunud
valglinnastumisele omase arengutrendi poole, kus 2/3 kogu riigi elanikkonnast ja ettevotlusest
on koondunud Tallinna linnastusse ning linn ei baseeru enam traditsioonilisele kompaktsel
linnamudelil, vaid valdavalt on toimunud ebaiihtlane laialivalgumine, mis maakasutuslikust
lahenemisest vaadatuna on maaressurssi ebaratsionaalselt ja ldbimodtlematult , raiskav
arenguprotsess ning avaldab olulist mdju nii linnaldhedastele kui ka sellest kaugemal
paiknevatele piirkondadele (Antrop 2004, Antrop 2000; Metspalu 2005; Ideon 2006; Silm ja
Ahas 2006). Tuleks arvestada, et uusarenduste rajamisega toimuvad looduslikku
maastikustruktuuri podrdumatud hévitavad muutused ning seega on vidga oluline
planeeringute asukohavalikute ldabimdeldus ja kompaktne areng (Uuemaa ja Oja 2012).
Samuti killustab uute elamualade hajusalt paigutamine maastikustruktuuri ja havitab pikemas

perspektiivis maastikulist ja looduslikku mitmekesisust.

Linnastumisprotsesse linnade laialivalguvast késitlusest ldhtuvalt on I4bi viidud lugematul
arvul erinevate linnastumisprotsesse uurivate autorite poolt. Tuntuimad neist on S. Angel, ja
J. Parent, kes on uurinud valglinnastumisprotsesse globaalsest mddtmest lahtuvalt ning
tihtlasi visualiseerinud arenguprognoosi aastaks 2050, samuti ka Burgessi ja Bhatta poolt 1dbi
viidud linnade kasvu ja nende arengu ruumiliste muutuste uuringud jt. Sarnaselt kidesolevale
toole on analoogsel pohimottel, kuid ajalist diinaamikat mittekésitlevast mootmest 1dhtuvalt,
1abi viidud valglinnastumise dimensioonide (asustustihedus, killustatus, koondumine
tombekeskuste ja teedevOrgustiku suhtes) analiilisil pdhinev uuring Tsiilis, Concepcion

linnaregiooni nditel (Quezada, Olivera, Vilalta 2009).

Ka Eesti kontekstis on mitmeid linnastumisprotsesse uurivaid teadustdid, seda eeskétt just
riigi kdige suurema arendussurvega piirkonna, Harjumaal niitel. Uheks heaks niiteks on Pille

Metspalu magistritéo ,,Uuselamuehitus ja planeerimispraktika areng Harjumaa nditel, kus
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autor tulemustes vélja toonud, et 2005. aasta seisuga, on Rae vald on iiks kuuest aktiivseima
planeeringutegevusega omavalitsusiiksuseks ning thtlasi ka jireldanud, et Harjumaa
kohalikes omavalitsustes on aset leidmas valglinnastumisele omane arengutrend, mis on
jareldatud ka kdesoleva uurimuse tulemustest, seda aga vaadatuna Rae valla, mitte terve Harju
regiooni 16ikes (Metspalu 2005). Sarnaselt Metspalule on eeslinnastumisprotsesse Tallinna
linnastus uuriva t66 pohjal tdheldatud, et hoonestusalad on laienenud Tallinna linnast vilja,
sellega  piirnenud kohalikesse omavalitsusiiksustesse ning pohjustanud valglinnastuvat

arengusuundumust (Ideon 2006).

Kéesoleva uurimistdd pohjal selgus, et kehtestatud detailplaneeringute elluviimine Rae vallas
tervikuna on valdavalt madal vO6i vdga madal ehk esineb hulgaliselt iileplaneeritust,
peaasjalikult elamu- ja tootmismaa juhtfunktsioonidega detailplaneeringute seas. Planeeritud
ja realiseeritud ehitusmahtude puhul voib tdheldada iildist mahtude vidhenemise liikudes
loodest kagu suunas. Kdige suurema arendussurvega piirkonnaks on pealinnaga piiritletud
Tallinn-Tartu-Voru-Luhamaa magistraali 1dhedased alad valla pShjaosas Peetri kandis, kus
peaasjalikult arendatakse elamumaa funktsiooniga alasid. Teiseks kiillaltki aktiivseks
uusarenduspiirkonnaks on Jiiri kant, kus koige maérkimisvddrsemalt on arendustegevus
koondunud pohimaanteede ristumiskohta tootmismaa funktsiooni néol, samuti on vordlemisi
mahukalt esindatud elamuehitus, kuid seda peamiselt Jiiri ja Karla asustusiiksustes ning Pirita
joe dérsetel aladel. Uusarendustegevusest puutumatuks jaanud piirkonnaks on valla Idunaosas
asuv Vaida kant. Uhtlasi voib tidheldada, ka funktsionaalsele tsoneerimisele omaseid
arengujooni, millega on toimunud detailplaneeringute sihtotstarbeline eraldatus piirkondade ja

asutustiiksuste siseselt.

Asustusmustri muutuste analiilisist selgus, et Rae vallas on ajavahemikul 2000-2013 Tallinna
linnaregioon valgunud Rae valda: esineb mérkimisvddrne rahvastiku ja eluruumide
koondumine Rae valla linnaldhedastesse asustusiiksustesse (peamiselt Peetri ja Jiiri),
asustustiheduse keskvaidrtus on kiill kasvanud, kuid koigis kantide keskustes langenud,
krundid on muutunud viiksemaks ja nende omavaheline sidusus kasvanud ning samuti
uusasumid koondunud monevorra ldhemale teedevorgustikule. Ka koonduvus tdmbekeskuste
suhtes on kasvanud, mis presenteerib liikumist kompaktsema arengu suunas. Samuti on
valdava enamuse analiilisitavate nditajate puhul on varieeruvus piirkondade siseselt
viahenenud, vaid rahvastiku ja eluruumide arv ning asustustiheduse puhul on toimunud
asustusiiksuste sisene varieeruvuse suurenemine. Uhtlasi selgus kaugusmddtmete analiiiisist,

et detailplaneeringud on pigem koondunud teedevorgustiku kui kohalike tombekeskuste
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iimbrusesse. Seega Tallinna linnaregiooni terviklikult leiab aset Tallinna valglinnastumine ja

pealinna ldhedaste omavalitsuste kompaktsemaks muutumine.

Maakasutusmuutuse prognoosi kohaselt kasvab praeguse seisuga vorreldes rahvastiku ja
eluruumide arv valla territooriumil veelgi, peamiselt Peetri ja Jiiri piirkonnas ning suureneb
asustusmustri sidusus. Koige tllatavamaks kujunesid kaugusnditajate analiiiisi tulemused,
mille kohaselt  kehtestatud detailplaneeringute kaugused tdmbekeskustest ja teedest
koondumise asemel hakkavad hajuma. Uhtlasi on tulevikuperspektiivis oodata ka erinevuste
suurenemist asustusiiksuste 10ikes elanikkonna ja eluruumide arvu osas, samas kui killustatus
ja koonduvus tombekeskuste suhtes jddb iisna sarnaseks ning asustusmuster muutub
sidusamaks. Samuti ilmnes, et tulevikuperspektiivis ei esine maakasutuses enam nii

suurejoonelisi muutuseid kui need oli esinenud aastatel 2000-2013.

Seega antud uurimist60s piistitatud hiipoteesid, et Rae valla territooriumil on ajaperioodil
2000 - 2013 kehtestatud uute elamu-, tootmis-, ja drimaa sihtotstarvetega detailplaneeringutes
esineb hulgaliselt tileplaneeritust ning et maakasutust iseloomustab valglinnastumisele omane
linaliku arengumustri iilevotmine maalistes piirkondades ning linnaregioonis tervikuna leidsid

kinnitust ning uurimistdo tditis oma eesmargid.

Antud t60s piistitatud eesmarkide, labitdotatud teooria ning analiiiisitud tulemuste pdhjal vaib
jareldada et ajavahemikus 2000-2013 on Rae valla territooriumil toimunud véga aktiivne ja
valdaval osal liialt entusiastlik planeerimistegevus, mis on endaga kaasa toonud
suuremahulise elamu- ja tootmismaa funktsiooniga alade iileplaneerituse. Tegemist pole
olnud reaalset olukorda hindava planeerimistegevusega ning sellistes mahtudes elamu- ja
tootmismaade ellu viimine Rae valla territooriumil on ebatdendoline ning suuresti 1dhtutud

2006 - 2007. aasta ,,buumiaegsetes ehitusmahtudest ja arenduskiirusest.

On téiesti tavaline, et kohalikud omavalitsused planeerivad maad teataval méidral rohkem kui
antud ajahetkel vajalik oleks, selleks et sdilitada oma paindlikkus kinnisvaraturu ja
etteprognoosimatu rahavastiku- ja toostuse kasvu suhtes. Teisest kiiljest peaks aga koigel
olema piir, liigne planeerimine on kokkuvdtteks omavalitsusele kahjumlik, kuna viimane peab
kandma kulutused poolikuks jaanud arenduste 16petamise eest ning iihtlasi pohjustab selline
reaalsusele mittevastav iileplaneerimine asustuse ruumilise struktuuri kaootiliseks muutumist.
Pigem oleks tarvilik kehtestatud planeeringud reaalset olukorda ja eelarvelisi vdimalusi

hindavalt iile vaadata ning viia 14bi vastavad muudatused.
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Samuti voib véga suure kehtestatud tootmismaa detailplaneeringute mahu pohjal jareldada, et
lisaks elamumaale on Rae vallas ka tootmismaa funktsioonidega alad kiillaltki suure
arendussurve all ning ettevotteid on hakanud {iha enam koonduma linnast vilja, selle vahetus
laheduses asuvates omavalitsusiiksustes, kus maa hind on keskuslinnaga vorrelduna odavam
ja laienemisvoimalused suuremad. Kuigi tihest kiiljest vaadatuna on ettevotluse kasv soodne
arengutegur, mis toob endaga kaasa to0hdive ja eelarvetulude suurenemist, siis teisalt, nn.
,musta stsenaariumina®, voib aga selline tootmisfunktsiooniga detailplaneeringute niivord
mahukas kehtestamine ja funktsionaalne tsoneerimine hakata vélja kujundama teatud
piirkondades todstuse tilekaalukat arengu kasvu ning kaotada nendes piirkondades elamualana

jéadavalt atraktiivsuse.

Elamumaade planeerimis- ja ehitamistegevusega kaasnevaid muutusi vaadatuna voib Gelda, et
Rae valla areng on liikunud linlikele struktuuridele omaste planeeringlahenduste poole ning
aidanud oluliselt kaasa linnade laialivalgumisest ldhtuvale arengusuundumusele. Uute
elamualade planeerimisel ei oma nii olulist rolli keskusasulate timbruses paiknemine ja
sealsete funktsioonide kéttesaadavus kui paiknemine peamiste teedevorgustike ldhedus, mis
tagab hea tihenduse keskuslinnaga ning seega on pendelrdnde arengut soodustavaks teguriks
lisaks transporditehnoloogiate arengule ka detailplaneeringute paigutus. Tulevikuprognoosi
kohaselt ei ole oodata enam nii kategoorilisi maakasutuse teisenemisi kui see oli esindatud

ajavahemikul 2000-2013 ning peaasjalikult hakkab toimuma piirkondade sidustumine.
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KOKKUVOTE

Kéesoleva t66 eesmargiks oli uurida Rae vallas kehtestatud detailplaneeringutega kavandatud
elu-, &ri-, tootmis- ja teiste maakasutusfunktsioonide jaotust ja realiseeritust laiemas
ruumiloogikas tervikuna ja selle viiksemate asustusiiksuste (kiilad/alevikud) 10ikes
ajaperioodil 2000-2013 ning iihtlasi missugust ruumilist arengupraktikat véljendab Rae valla
uusasumite paiknemisloogika varasema asustusmustri taustal ja milliseks voiks see kujuneda

tulevikus.

Kéesoleva uurimist6o pohjal selgus, et kehtestatud detailplaneeringute elluviimine Rae vallas
tervikuna on valdavalt madal vO0i vdga madal ehk esineb hulgaliselt iileplaneeritust,
peaasjalikult elamu- ja tootmismaa juhtfunktsioonidega detailplaneeringute seas. Planeeritud
ja realiseeritud ehitusmahtude puhul voib tdheldada iildist mahtude védhenemise liikudes
loodest kagu suunas. Kodige suurema arendussurvega piirkonnaks on pealinnaga piiritletud
Tallinn-Tartu-Voru-Luhamaa magistraali ldhedased alad valla pdhjaosas Peetri kandis, kus
peaasjalikult arendatakse elamumaa funktsiooniga alasid. Teiseks kiillaltki aktiivseks
uusarenduspiirkonnaks on Jiri kant, kus koige maérkimisvddrsemalt on arendustegevus

koondunud pdhimaanteede ristumiskohta tootmismaa funktsiooni néol.

Asustusmustri muutuste analiiiisist selgus, et Rae vallas on ajavahemikul 2000-2013 Tallinna
linnaregioon valgunud Rae valda: esineb mérkimisvddrne rahvastiku ja eluruumide
koondumine Rae valla linnaldhedastesse asustusiiksustesse (peamiselt Peetri ja Jiiri),
asustustiheduse keskvairtus on kiill kasvanud, kuid koigis kantide keskustes langenud,
krundid on muutunud véiksemaks ja nende omavaheline sidusus kasvanud ning samuti
uusasumid koondunud monevorra ldhemale teedevorgustikule. Ka koonduvus tombekeskuste
suhtes on kasvanud, mis presenteerib liikumist kompaktsema arengu suunas. Uhtlasi selgus
kaugusmodtmete analiilisist, et detailplaneeringud on pigem koondunud teedevorgustiku kui
kohalike tdmbekeskuste timbrusesse. Seega Tallinna linnaregiooni terviklikult leiab aset

Tallinna valglinnastumine ja pealinna ldhedaste omavalitsuste kompaktsemaks muutumine.

Maakasutusmuutuse prognoosi kohaselt kasvab praeguse seisuga vorreldes rahvastiku ja
eluruumide arv valla territooriumil veelgi, peamiselt Peetri ja Jiiri piirkonnas ning suureneb

asustusmustri sidusus. Kdige iillatavamaks kujunesid kaugusniitajate analiiiisi tulemused,
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mille kohaselt  kehtestatud detailplaneeringute kaugused tdmbekeskustest ja teedest
koondumise asemel hakkavad hajuma. Uhtlasi on tulevikuperspektiivis oodata ka erinevuste
suurenemist asustusiiksuste 1dikes elanikkonna ja eluruumide arvu osas, samas kui killustatus
ja koonduvus tdmbekeskuste suhtes jddb {iisna sarnaseks ning asustusmuster muutub
sidusamaks. Samuti ilmnes, et tulevikuperspektiivis ei esine maakasutuses enam nii

suurejoonelisi muutuseid kui need oli esinenud aastatel 2000 - 2013.

Seega antud uurimist6ds piistitatud hiipoteesid, et Rae valla territooriumil on ajaperioodil
2000 - 2013 kehtestatud uute elamu-, tootmis-, ja drimaa sihtotstarvetega detailplaneeringutes
esineb hulgaliselt iileplaneeritust ning et territooriumil esineb eeslinlikele struktuuridele

omaste planeeringlahenduste iilevitmine.
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SUMMARY

Spatial patterns of suburbanisation in Rae parish

This study analyses masterplanned residential, industrial and commercial developments in the
urban fringe of Tallinn, Rae parish in the period of 2000-2013. The data was gathered from
the land and environmental board of Rae parish, Statistics Estonia and Department of
Cartography of the Estonian Land Board.

The first part of the analysis shows that there has been a big gap between issued master plans
and the establishment of suburban settlements, which clearly indicates to planning above real
demand. Altogether 4296 building parcels for residential, industrial and commercial
development were issued between 2000-2013, but only 40 per cent have been developed so
far. The ratios between planned and actual development are especially low for residential and

industrial land parcels.

The second part of the analysis observes the changes in the settlement patterns, focusing on
residential density, continuity, proximity to the local centres and highways The analysis
shows, that most of the new developments are clustered in the close vicinity to the city border,
at the peri-urban zone creating four main development areas in Peetri, Jiiri, Lagedi and Rae. It
shows an increase in residential density, increased coherence and a higher continuity of
residential parcels compared to the settlement pattern in the year 2000. Also, the new
settlement patterns are closer to the highways and clustering around the main local centres in

the northern part of the parish.

The master plans indicate that the concentration of population will continue to grow in the
parish, especially in Peetri and Jiiri. However, these land use changes are expected to take

place in a much slower pace and in smaller volumes than in the period of 2000-2013.
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Lisa 1. Rahvastiku arvu muutuste vordlused omavalitsusiiksustes ajaperioodil 2009-2013.
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Lisa 3. Elamumaa detailplaneeringutega kehtestatud kruntide realiseeritus hektarites

asustustiksuste loikes ajavahemikul 2000-2013.
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