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Annotatsioon

Detailplaneeringutega elamukruntidele méiratud ehitusdiguse elluviidus Alutaguse

vallas

Magistritoo eesmérk on analiiiisida elamuarendust kavandavate detailplaneeringute elluviidust
ja vélja selgitada kuivord jégitakse uute eluhoonete piistitamisel detailplaneeringutes
kehtestatud ehitusdigust puudutavaid noudeid. Uurimus pohineb Ida-Viru maakonnas
Alutaguse vallas aastatel 2003-2022 kehtestatud detailplaneeringutel. Uurimuse tulemustest
selgus, et kuigi 87% kehtestatud planeeringute puhul on elluviimisega alustatud, on uutest
kruntidest 61% hoonestamata. Ehitusdiguse tingimuste jargimisel on kdige rohkem vastuolusid
hoonestusala osas. Kéesoleva t60 raames loodud andmekihid on abiks kohalikule

omavalitsusele ehitustegevusega seotud otsuste langetamisel.
Mairksonad: Planeeringu elluviimine, ehitusdigus, ehitustingimused, ehitusluba, kasutusluba.

CERCS kood: T260 Territoriaalne planeerimine, T230 Hooneehitus.

Abstract

Implementation of building rights assigned to housing developments through detailed

planning in Alutaguse municipality

The aim of this master’s thesis is to analyze the implementation of detail plans for residential
development areas and find out the extent to which the requirements regarding construction
rights set out in detail plans are followed when constructing new buildings. The study is based
on the detailed plans established in the Alutaguse municipality of Ida-Viru County between
2003 and 2022. The research findings revealed that although implementation has begun for
87% of the confirmed plans, 61% of the new plots remain undeveloped. Most inconsistencies
in construction rights conditions are observed in the building zone. The data layers created in
the scope of this study serve as a beneficial instrument for the local municipality in making

decisions related to construction activities.
Keywords: Implementation of planning, construction rights, building conditions, building
permit, occupancy permit.

CERCS: T260 Physical planning, T230 Building construction.
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Sissejuhatus

Planeerimine maapiirkondades muutub seoses jitkusuutlikkuse ja rohepdordega jéirjest
olulisemaks (Hibbard, Frank 2021). Rahvastiku kasvu asendumine kahanemisega téhendab
uute eesmérkide seadmist ja elluviimist 1dbi pikaajalise strateegilise plaani. Oluline on
kahanemise véljakutsete ja muutunud tegelikkusega kohaneda (Rahandusministeerium 2015).
Planeerimisvaldkonna iiheks peamiseks uurimiskiisimuseks on selle elluviimine ning jatkuvalt
otsitakse viise, kuidas kindlaks teha, kas ja kui hésti on planeeringuid rakendatud (Loh 2011).
Nadin et al. (2021) on uurinud ja vorrelnud Euroopa riikide planeerimispraktika arenguid ning
leidnud, et riikides, kus pérast 2007. aastat oli majanduslangus eriti sligav, on maérke, et

ruumilisel planeerimisel on vihem md&ju ruumilisele arengule.

Uurimisaluseks piirkonnaks on valitud Alutaguse vald, mis asub Ida-Viru maakonna ldunaosas
(Joonis 1) ning moodustati 24.10.2017. a Alajoe, lisaku, Illuka, Mietaguse ja Tudulinna
valdade iihinemisel. Valla pindala on 1458,62 km? ning tegemist on Eesti mandriosa suurima

omavalitsusega (Kobras OU 2020).
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Joonis 1. Alutaguse valla asukoht Ida-Viru maakonnas



Vald asub osaliselt Peipsi jarve piiritsoonis ning omab ka ligikaudu 30 km pikkust Eesti-Vene
riigipiiri Narva joel (/bid.). Alutaguse vallas on kaks alevikku (lisaku ja Méetaguse) ning 73
kiila. Lédhimad linnad on Johvi ja Kohtla-Jarve. Alutaguse valda iseloomustab suuremas osas
maaline ja horedalt asustatud ruumimuster (Alutaguse Vallavalitsus 2022). Hoonestuse osas on
domineerivad pereelamud, suvilapiirkondades omanéolised ja eripdrase iseloomuga hooajalise
kasutusega elamud (suvilad) ning alevikes ja suuremate kiilade keskustes korterelamud (7bid.).
Alutaguse vallas elab 4678 inimest ning asustustihedus on 3,1 elanikku km? kohta
(Statistikaamet 2022). Sarnaselt teistele maavaldadele néitab elanike arv ka Alutagusel

kahanemise trendi (Kobras OU 2020).

Magistritod eesmirk on analiilisida ruumiandmete abil elamuarendust kavandavate
detailplaneeringute elluviidust ja hinnata kuivord jérgitakse Alutaguse vallas uute eluhoonete
plistitamisel detailplaneeringutes kehtestatud ehitusdigust puudutavaid ndudeid. Tépsemalt
analiilisida detailplaneeringute jargitavust KOVi poolt ehitus- ja kasutuslubade andmisel.
Ehitisi, mis on rajatud ebaseaduslikult ja mida pole kantud EHRi, kéesolevas t60s ei kisitleta.

Uuritavaks perioodiks on aastad 2003—2022.
Analiiiisi teostamiseks on sonastud jargnevad uurimiskiisimused:

1. Kui suurt osa kehtestatud elamuarenduse detailplaneeringutest on asutud elluviima?

2. Kas ja kui palju on ehitus- ja kasutuslubade andmisel ldhtutud detailplaneeringutega
madratud ehitusdigusest?

3. Missuguseid detailplaneeringust tulenevaid ehitusdiguse néitajaid ei ole ehitustegevuse
lubamisel arvestatud ja millised on suurimad vastuolud?

4. Kas ja kuidas on pirast uue iildplaneeringu kehtestamist {ildised ehitustingimused

piirkonnas muutunud?

Kéesolev t60 on iilesehituselt jaotatud nelja pohiossa. Esimeses osas antakse iilevaade
teoreetilisest raamistikust, millest on uurimiskiisimuste lahendamisel lIdhtutud. Teises osas on
kirjeldatud uurimiskiisimuste lahendamiseks kasutatud andmestikke, andmeallikaid ning
andmete toGtlemiseks kasutatud meetodeid. Kolmandas osas tehakse iilevaade andmete
tootlemisel ja analiilisimisel saadud tulemustest. Neljanda osa moodustavad tulemustel pShinev
arutelu ning tehakse jareldused. Teoreetiline iilevaade jaguneb omakorda nelja osasse, millest
esimeses on tehtud iilevaade planeerimissiisteemist ning planeeringute iildisest rollist
elamuehituse suunamisel ning analiiiisitud pdhjalikumalt Alutaguse valla elamuarenduse

suundi enne 2017. aastal toimunud haldusreformi. Teoreetilises lilevaate teises osas selgitatakse



ehitusdiguse moiste olemust ja kujunemist, kolmandas osas detailplaneeringu elluviimist ning

10puks tuuakse vilja elamuehitust ja asustust enim mojutavad tegurid Alutaguse valla puhul.

Paratamatult ei kattu planeeringud ja elluviidud tulemused ideaalselt (Loh 2011) ning selleks,
et planeeringu elluviimine oleks tulemuslikum, on vajalik seda eelnevalt hinnata (Laurian et al.
2004, Loh 2011). Kédesoleva t66 tulemusel valminud analiiiis annab KOVle iilevaate toimunud
chitustegevusest ning t66 raames loodud andmekihid on kasulikuks t66vahendiks ehitus- ja

kasutuslubade andmise otsustamiseks ning ehitusprojektide iilevaatamiseks.



1. Ulevaade planeerimise ja ehitusega seonduvast
Teoreetiline osa annab iilevaate elamuehituse suunamisest l1ébi planeeringute, ehitusdiguse
olemusest ja kujunemisest, detailplaneeringu elluviimisest ja elamuehituse asustust

mojutavatest teguritest.

1.1. Elamuehituse suunamine liibi planeeringute
Elamute arendamine on véljakutse paljudele Euroopa riikidele (Shahab et al.2021).
Planeerimise roll on arengut kontrollida ja suunata (Alterman, Hill 1978) ning méérata kus ja
kuidas arengud toimuvad (Shahab et al. 2021). Ruumipoliitika kaudu on véimalik maakasutust
suunata ning kitsenduste ja piirangute kaudu kohandada vastavalt iihiskonna vajadustele
(Dijk 2006). Newman and Thornley (1996) on rohutanud planeerimise peamisi iilesandeid,
milleks on on panustamine majanduslikule efektiivsusele, keskkonna kaitsmine ja kogukonna
vajaduste rahuldamine (Cambell, Henneberry 2005).
Muutunud olud nduavad selgete prioriteetide seadmist ka maa- ja ruumikasutuses
(Rahandusministeerium 2015). Planeerimise kaudu saab elamuarendust ergutada voi ka piirata
ning seada tingimusi elamute tihedusele ja tiitibile. Lisaks eluaseme pakkumise kvantiteedile ja
kvaliteedile on uuselamuarenduste ruumilised kaalutlused samuti vdga olulised (Shahab et al.
2021).
Kohalik omavalitsus (KOV) juhib elamuarendust strateegilise ruumilise planeerimine kaudu,
millega loob visiooni ja selle elluviimise vahendid (Albrechts 2004) ning kannab
elamuarenduste kavandamise eest ka vastutust (Andersen et al. 2022). Asumite jatkusuutliku
arengu tagamiseks on vajalik nii riigi kui KOVi tasemel sekkuda planeeringute, arengukavade
koostamise ja infrastruktuuride rajamise kaudu (Padar 2021). Maapiirkondade majanduslikke
ja sotsiaalseid mdjusid tuleb hinnata korvuti keskkonnavaértustega (Gkartzios, Scott 2009).
Eluaseme ja kohalike teenuste sdilitamise vahel on seos ning eluase voib mdjutada teenuste (nt
koolide, tervishoiuasutuste ja kaupluste) kéttesaadavust ja kvaliteeti maapiirkondades (Ibid.).
Elamute strateegiline planeerimine toimub {ild- ja detailplaneeringute aga ka ehitusloataotluste
labivaatamise ja ehituslubade véljastamise kaudu (Andersen et al. 2022). Planeeringuga saab
ehitustegevust kas lubada ja soodustada voi hoopis keelata ja piirata (Padar 2021). Lisaks
strateegilisele planeerimisele on KOVil vdimalus ka ise aktiivselt elamuarendamisel osaleda,
osta maad ning ning kasutada seda elamuarendusteks (Shahab et al. 2021), nagu on teinud

endised lisaku ja Mietaguse vallad.



1.1.1 Planeerimissiisteemi iilesehitus

Planeerimisel ja ehitamisel ldhtutakse planeerimisseadusest (PlanS) ja ehitusseadustikust
(EhS). Eesti planeerimissiisteemis domineerib Euroopalik planeerimise kultuur ning KOVil on
planeerimise kiisimuste iile otsustamisel suur otsustusdigus (Tooming 2016). Eestis kehtib
hierarhilisuse pohimotteid jargiv neljaastmeline planeerimissiisteem (iileriigiline, maakonna,
iild- ja detailplaneering). See tdhendab, et madalama astme ja liigilt detailsema planeeringu
koostamisel tuleb jérgida iildisemast planeeringust tulenevaid sitteid ja antud suuniseid.

Detailsema planeeringuga on vdimalik iildisema taseme planeeringut muuta (Tooming 2016).

Uldplaneering ja detailplaneering on olemuselt detailsemad ja puudutavad asustust ja

maakasutust otsesemalt ning nende koostamist korraldab KOV (PlanS).

Uldplaneering mdjutab otseselt elamuarendust ja asustust, sest sellega seatakse piirangud
maakasutuse juhtotstarbe, maksimaalse ehitusmahu, hoonestuse kdrguspiirangute ja krundi
minimaalsuuruste osas. Lisaks méairatakse alad voi juhud, kui elamuarenduse kavandamisel on
detailplaneeringu koostamine kohustuslik. Uldplaneering on aluseks detailplaneeringu
koostamisele ja detailplaneeringu koostamise kohustuse puudumisel projekteerimistingimuste

andmisele (PlanS).

Detailplaneeringu eesmirk on eelkdige iildplaneeringu elluviimine ja planeeringualale
ruumilise terviklahenduse loomine (PlanS) ning see on ldhiaastate chitustegevuse ja
ehitusprojekti koostamise alus. Detailplaneeringuga maiératakse muuhulgas planeeringuala

krundijaotus, ehitusdigus, ehituslikud- ja arhitektuurilised tingimused (7bid.).

1.1.2  Uldplaneeringute roll elamuehituse suunamisel Alutaguse vallas

Kéesoleva peatiiki eesmérk on uurida endiste valdade asustuse ja elamuehituse suunamist nende
iildplaneeringute kaudu. Uldplaneering ei ole iildjuhul ehitustegevuse aluseks, kuid annab
iildised tingimused maa- ja veealade kasutamiseks ja ehitamiseks ning sitestab arengusuunad

(Kobras 2020).

Pérast 2017. aastal toimunud haldusreformi jdid endiste KOVide digusaktid kehtima nendel
territooriumitel kuni uue KOVi digusaktide kehtestamiseni (Eesti territooriumi haldusjaotuse
seaduse). Uue Alutaguse valla territooriumil kehtis kaheksa erinevat iildplaneeringut (Joonis
2). Alajde, lisaku ja Tudulinna valdade territooriumi erinevatel osadel kehtis kaks erinevat
iildplaneeringut. Peipsi ranniku ddrsel alal oli kehtestati 2010. aastal Peipsi jérve dérsete ranna-
alade iildplaneering, mis jdi kolme eelnimetatud KOVi territooriumile. Rannikualast

kaugematel aladel kehtisid varasemad {ildplaneeringud.



Alajde valla lldplaneering (1999.a)
Tudulinna valla Gldplaneering (2000.a)

lisaku valla (ldplaneering (2008.a) \‘"/N
lluka valla tldplaneering (2010.a)

Peipsi jarve aarsete ranna-alade (ldplaneering -
kehtestatud kolme planeeringuna
Alajoe, lisaku, Tudulinna valdades (2011.a)

M&etaguse valla lildplaneering (2014.a)
| Endiste valdade piirid i

/
.

Joonis 2 Alutaguse valla moodustamise hetkel kehtinud iildplaneeringud

1.1.2.1 Alajoe valla iildplaneering

Alajoe valla iildplaneering kehtis vaid valla pdhjapoolses osas, mis oli metsasem ala. Tegemist
oli suhteliselt vana planeeringuga ning valla arenguvisioonid ja -tingimused olid méératud
1999. aasta seisuga. Rohutati Peipsi jarve suurt tdhtsust. Asendist ja looduslikest tingimustest
tulenevalt peeti puhkemajandust Alajoe valla iiheks tuleviku ettevotluse- ja teenindusharuks
(Maaplaneeringud OU 1999). Valla teeninduskeskuseks oli Alajde kiila ning piirkonna
tombekeskusteks nii lisaku alevik kui ka Mustvee linn. Olemasoleva asustuse kirjeldamisel
toodi vilja suvilad ja suvilaithistud (sh ka endiste kaevandusettevotete suvilad).
Uldplaneeringuga olid maiiratud detailplaneeringu  kohustusega alad (moodustavad
kompaktsema hoonestusaga alad) ning toodud vilja, et puhkepiirkonna detailplaneeringutes
tuleb panna rohk reovee puhastamisele. Hajaasustuses paiknevate suuremate elamugruppide
rajamine oli vOoimalik ainult detailplaneeringu alusel (ibid.). Tapseid ehitusdigust puudutavaid

tingimusi ei olnud seatud.

1.1.2.2 Tudulinna valla iilldplaneering
Teine vanim (2000. aastal kehtestatud) iildplaneering kehtis endise Tudulinna valla osas

(Maaplaneeringud OU 2000). Valla keskus oli Tudulinna alevik, mida ei peetud valla eri osade
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elanikele vordselt kittesaadavaks. Tombekeskuseks peeti ka Oonurme kiila. Rahvastiku
paiknemine ja asustus oli ebaiihtlane. Metsamaa osakaal oli ligikaudu 65% ning suurte soode
ja metsade tottu valla dédrealad horeda asustusega. Elanikkond oli koondunud valla keskossa
Rakvere-Oonurme-Rannapungerja maantee imbrusesse. Valla keskus paiknes valla idaosas
Tudulinna alevikus 53 km kaugusel maakonnakeskusest Johvist ja ei olnud valla eri osade
elanikele vordse kittesaadavusega. Lahim linn oli Mustvee 30 km kaugusel. Ida-Virumaa
murettekitav probleem — elanikkonna vananemine oli avaldunud Tudulinna vallas isegi
teravamalt kui maakonnas tervikuna. 2000. aastal oldi silmitsi rahvastiku vihenemisega ning
iildplaneeringus toodi vélja tdsiasi, et elanike arv oli enam véhenenud valla déreala kiilades,
vastavalt asula kaugusele keskusest. Seetottu halvenesid ka {ihendusvoimalused (bussiliinid)
maakonnakeskuse ja teiste ldhimate asulatega, mis omakorda olid kahanemise protsessi veelgi
voimendanud. Talude taastamisega oli elanike arvu vihenemine valla kiilades kiill lakanud,
kuid pdllumajanduse madalseisu tdttu arenes talude taasloome viga aeglaselt. Uldplaneeringu
peamiseks lilesandeks seati valla dédrealadel paiknevate kiilade elujou suurendamine ettevotluse

arengu soodustamise kaudu, mis suurendaks t6ovoimeliste elanike t66hdivet (1bid.)

Uldplaneeringuga oli méiratud tiheasustus- ja detailplaneeringu kohustusega alad Tudulinna
alevikus ja Oonurme ning Rannapungerja kiilades. Rannapungerja kiilas tdiendavat
elamurendust ei kavandatud. Tudulinna aleviku tiheasustusala ei olnud planeeritud laiendada,
vaid otsiti voimalusi uuteks ehitusmaadeks asula sees hoonestuse tihendamisega. Elamuehitus
Oonurme piirkonnas kavandati hajaasustuses paiknevana. Hajaasusustuses paiknevate

suuremate elamu- ja suvilagruppiderajamine oli vdoimalik ainult detailplaneeringu alusel (/bid.)

1.1.2.3 Tisaku valla iildplaneering

lisaku valla territooriumil kehtis valdavas osas 2008. aastal kehtestatud {ildplaneering, millega
ei kavandatud olulisi muudatusi véjakujunenud asustusstruktuuris (Ilisaku Vallavalitsus 2008)
Ruumilise arengu pdohimotetes ndhti valda elupaigana kauni looduse keskel ning
puhkepiirkonnana. Aktiivsemat elamuehitust néhti piirkonna atraktiivsuse tottu eelkdige Peipsi
jarve rannikul ning olemasolevate ja arendatavate teenuste tottu lisaku keskuses.
Arengusuundadena oluliseks peetud maakonnakeskus Johvi asus vallakeskusest 30 km
kaugusel ning Kohtla-Jarve 35 km kaugusel. Rahvastiku osas oldi optimistlik ning prognoositi
elanike arvu stabiilsust. Arvestati, et Johvi linna kinnisvara hindade tous 2005. aastal oli tdstnud
huvi lisaku valla kiilades asuvate elamute vastu ning, et iildine maakonna linnade areng

kiirendab ka linnaldhedaste valdade arengut (7bid.)
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lisaku valla hoonestus koosnes valdavalt véikeelamutest ning lisaku alevikus ka
korterelamutest. Uldplaneeringus toodi vilja, et asustusstruktuuri ruumilise arengu pdhimdtted
ei toeta monofunktsionaalsete suurte uusvéikeelamualade teket ning tdiendav viikeelamuehitus
viiksemate gruppidena toimub l&hitulevikus olemasoleva asustus piires. Elamu arendamisel
peeti oluliseks tehnilise ja sotsiaalse infrastruktuuri ning teenuste kéttesaadavuse tagamist. Uute
elamute ehitamisel eelistati votta kasutusele vdimalusel vanad talukohad. Uldplaneeringuga
maédrati detailplaneeringu kohustusega piirkonnad - lisaku alevik, Kauksi ja Kuru kiila ning
tulevane ehitustegevus pidi jidma pdhiliselt detailplaneeringu aladele. Uldplaneeringuga seati
viikeelamumaale tingimused tédisehitusprotsendi (<25%), korruselisuse (kuni 2), haljastuse
osakaalu (10-15%) ja krundi minimaalsuuruse (2000 m?) kohta. Elamumaadele lubati anda
korvalsihtotstarbe kuni 40% ulatuses. Seati ka arhitektuursed ja kujunduslikud tingimused
(Ibid.).

1.1.2.4 TIlluka valla iildplaneering

Endise Illuka valla territooriumi osas kehtis 2010. aastal kehtestatud iildplaneering (MTU
Taevasikk 2010), mille asustuse suunamisel jirgiti hajasustusalades traditsiooniliste
asustuspdhimotete sdilitamist ja kohalike keskuste (tiheasustusega tunnustega hoonestusalade)
arendamist terviklikult toimivateks asustusiiksusteks. Valla oluliseimaks tunnuseks peeti korge

puhkevéirtusega loodusmaastikke.

Elamuehituses oli suund iiksikelamute ehitamiseks. Olemasolevad kortermajad olid Kurtna ja
Kuremie kiilade keskuseks, kuid uusi maid kortermajade chitamiseks ei reserveeritud.
Elamumaadel ei soositud olemasolevate hoonestusalade tihendamist, vaid pigem arendamist
kiilade ddrealadel. Elamumaade kavandamisel soodustati aiamajade ja suvilate piirkondades
voimalikult paljude alaliste elukohtade loomist. Jaama kiilas ning Narva joe ddrde jédvatel

tiheasustusaladel seati eesmérgiks viltida uute suvilate ehitamist.

Detailplaneeringu koostamise kohustusega aladeks maérati kompaktse asustusega alad ning
juhtudeks kolmest voi enamast elamust koosnevad hoonete grupid, kus krundi suurus on alla

1 ha. Eraldi juhuna oli toodud ka pdllu ja metsamaade arendamist elamupiirkondadeks.

Uldplaneeringuga seati erinevad tingimused haja- ja tiheasustusega aladele. Tiheasustusalal oli
iiksik- voi kaksikelamu krundi viihimaks suuruseks 1500 m? ja suurimaks lubatud tiisehituseks
25%. Elamumaadel oli lubatud {ildiselt kuni kahekorruseliste hoonete ehitamine.
Olemasolevate aianduskruntide (vdiksemad kui 1000 m?) uushoonestamisel vdi olemasolevale

hoonele juurdeehituse tegemisel ei tohtinud krundi téisehitusprotsent iiletada 20% ning
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kavandatava hoone maksimumkorgus olla iile 5 m. Hajaasustuse alal on minimaalne krundi

suurus 1 ha ja rohevorgustiku alal 2 ha (1bid.).

1.1.2.5 Peipsi jidrve dirse ranna-ala iildplaneering

Peipsi jérve dédrse ranna-ala iildplaneering kehtestati samaaegselt (2011. aastal) Alajde, lisaku,
Tudulinna ja Lohusuu valdades. Planeeringuala hdlmas ligikaudu 50 km pikka ja 3 km laia
maa-ala Peipsi rannikul. KOVide {ileselt oli Peipsi pdhjaranniku tulevikuvisioon ,,0Olla parim
koht elamiseks ja puhkamiseks, mis on tinu kaasaegsele tehnilisele ja sotsiaalsele
infrastruktuurile atraktiivne nii kohalikule elanikule kui turistile® (Hendrikon&Ko OU 2011a,
2011b, 2011c)

Parast Peipsi jiarve ddrse ranna-ala iildplaneeringu kehtestamist oli Alajoe, lisaku ja Tudulinna
valdades kaks kehtivat iildplaneeringut. Peipsi rannikul ranna-ala iildplaneering ja selle
planeeringualast viljapool iilejdénud valla territooriumil varem kehtestatud iildplaneering

(Ibid.).

Ajalooliselt oli asustus koondunud Peipsi jirve dirde. Uldplaneeringute koostamisel arvestati,
et kaunis looduskeskkond ja piirkonna atraktiivsus on jirjest enam valda meelitanud
uuselanike. Piirkonnas domineerisid pereelamud, suvilapiirkondades omanéolised ja eriparase

iseloomuga suvilad ning jatkuv suund oli pereelamute rajamisele (1bid.).

Uhise {ildplaneeringu koostamisel kisitleti piirkonda tervikuna ning miirati ka iihtsed
maakasutus- ja ehitustingimused elamuehituseks nii hajaasustuses kui ka tiheasustuses.
Labivalt rohutati, et hajaasustuses asuvaid metsa- ja pdllumaid iildjuhul ei hoonestata ning
jargida tuleb véljakujunenud asustusmustrit ja hoonestuslaadi. Hajaasustuses ja kompaktse
asustusega aladel oli suunaks pereelamute rajamine (Hendrikson&Ko OU 2011a, 2011b,
2011c) ning Tudulinna vallas kompaktseasustusega alal ka ridaelamute rajamine

(Hendrikson&Ko OU 2011c¢).

Lahtuvalt maastiku ja keskkonda sobivusest miérati hajaasustuses maksimaalseks lubatud
harjakdrguseks 9 meetrit ja korruselisuseks kuni 2 (Hendrikson&Ko OU 2011a, 2011b, 201 1c).
Uusi pereelamumaid kavandati olemasolevate clamualade laiendusena, et voimaldada
jatkusuutlikult kasutada toimivat tehnilist taristut (Hendrikson&Ko OU 2011a, 2011b). Alajde
vallas kavandati pereelamu maid Uuskiila, Katase, Aajde, Karjamaa, Remniku, Smolnitsa ja
Vasknarva kiilas (Hendrikson&Ko OU 2011a), lisaku vallas Kauksi ja Kuru kiilas
(Hendrikson&Ko OU 2011b) ning Tudulinna vallas Rannapungerja ja Lemmaku kiilas
(Hendrikson&Ko OU 2011c¢).
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Suurimaks erinevuseks kolme KOVi maakasutustingimuste osas oli kompaktse asustusega alal
elamukrundi lubatud viikseim suurus, mis Alajde valla kiilades oli 1500 m? (Hendrikson&Ko
OU 2011a), lisaku valla kiilades 2000 m? (Hendrikson&Ko OU 2011b) ja Tudulinna valla
kiilades 1200 m? (Hendrikson&Ko OU 2011c). Uldplaneeringu kohaselt oli suurim lubatud
ehitisealune pind 30% krundi pindalast, suurim Iubatud korruselisus oli 2 korrust,
harjakdrgusega 9 meetrit olemasolevast maapinnast (Hendrikson&Ko OU 2011a, 2011b,
2011c). Puhkemajandusliku dritegevuse arendamiseks ja teenuste parandamiseks anti voimalus
maidrata pereelamumaale korvalsihtotstarve kuni 25% ulatuses (/bid.).. Alajde ja lisaku valdade
osas kasutati juhtotstarbe méidramisel ka segafunktsiooni maa-ala mdistet, mis oli sobilik nii
elamu- kui ka #rifinktsiooni miidramiseks (Hendrikson&Ko OU 2011a, 2011b).
Uldplaneeringuga mérati ka perspektiivis iihisvee- ja kanalisatsiooniga kaetavad alad, kus tuli
elamumaa arendamisel lahendada ka iihisvorkudega liitumine (Hendrikson&Ko OU 2011a,
2011b, 2011c). Detailplaneeringu koostamise juhtudeks méérati elamumaa kruntimine ning
hajaasustuses maa-ala jagamine enam kui kaheks krundiks elamuehituse eesméirgil

(Hendrikson&Ko OU 2011a, 2011b, 2011c).

Uhise ranna-ala iildplaneeringu kehtestamisega muutusid tingimused eelkdige Alajoe ja
Tudulinna valdade territooriumil, kus kehtisid 1999. ja 2000. aasta iildplaneeringud, millega ei

olnud ehitustingimused nii tdpselt méiératud.

1.1.2.6 Maietaguse valla iildplaneering

Maietaguse valla tildplaneering oli kehtestatud 2014. aastal ja sarnaselt naabervaldadele peeti
atraktiivse elamis- ja ettevotluspiirkonna kujundamisel oluliseks soodustada viljakujunenud
asustusmustri séilimist. Elamuarenduse kavandamisel seati tingimuseks, et need toimuksid
olemasolevate elamualade ldhedal, kus on olemas optimaalsed voimalused olemasoleva
infrastruktuuriga ithinemiseks. Valla keskus Mietaguse alevik asus maakonnakeskusest Johvi
linnast 17 km kaugusel ja Kohtla-Jarve linnast 20 km kaugusel. Looduslikud tingimused ja
ajalooliskultuuriline pérand lisasid vallale vairtust ka elamispiirkonnana ning soodsaid eeldusi

pollumajanduse ja turismi arenguks (Méetaguse Vallavalitsus 2014).

Suurem elanike véljardnne oli toimunud 1990ndatel aastatel, kuid alates 1996. aastast oli
viahenemine pidurdunud. Enamikes kiilades oli elanike arv vihehaaval suurenev voi stabiilne.
Hoonestuse moodustasid valdavalt vidikeelamud ja Méetaguse alevikus, Kiikla ja Pagari
kiilades ka korterelamud. Uldplaneeringus rdhutati valla suurt pdllumajanduspotentiaali.

Po6llumajandusmaad moodustasid 21% valla territooriumist. Korge mullaviljakusega
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pollumaad, mis asusid suuremate keskuste iimber, tuli vOimalusel hoida kasutuses
pollumajandusliku maana. Et viltida loodusalade tiisehitamist, tuli iildplaneeringu ellviimisel

eelistada ehitusliku maakasutuse koondumist kiilakeskustesse (1bid.).

Oluliseks ehitustegevuse kavandamise piiranguks oli vallas pdlevkivi kaevandamine.
Altkaevandatud alad moodustasid kolmandiku kogu valla territooriumist. Seetdttu soovitati
elamuarenduseks kasutusele votta endised talukohad ning tdiendavaid elamumaid kavandati
olemasoleva asustuse piires, mis asuvad suuremate tervikute aladel voi aladel, kuis pdlevkivi

ei kaevandata (7bid.).

Maakasutuse tsoneerimisel kasutati arenguala juhtotstarvet, mis oli ruumiliseks
arengureserviks vajalik maa ja mis andis KOVile vdimaluse selle tdpsemat sihtotstarvet
planeeringu elluviimisel paindlikumalt maéérata. Arengualale oli lubatud kavandada
viikeelamumaa, kaubandus-, teenindus- ja biiroohoonete maa voi iildkasutatava hoone maid.
Viikeelamute maad planeeriti olemasoleva hoonestusega vahetult kiilgnevatele aladele
Mietaguse alevikus ning Kiikla ja Pagari kiillades ning iildplaneeringuga maéératud

juhtotsatarbele lubati méérata kdrvalotstarvet kuni 40% ulatuses (1bid.).

Tiheasustusaladel méirati elamukrundi minimaalseks suuruseks 3500 m? ning hajaasustuses
kiilade miljod séilitamiseks oli 1 ha. Krundi suurimaks lubatud téisehituseks maédrati
maksimaalselt 15% ja korruselisuseks kuni 2. Detailplaneeringu koostamise kohustusega alad

olid Méetaguse aleviku ning Kiikla ja Pagari kiilade keskused (7bid.).

1.1.2.7 Alutaguse valla iildplaneering

Pérast haldusreformi asuti koostama uue moodustunud Alutaguse valla iildplaneeringut, mis
kehtestati 2020. aastal. Oluliseks pohimotteliseks muudatuseks on see, et maakasutuse
kavandamisel ldhtuti ka tegelikult rohkem véljakujunenud asustusstruktuurist ja maakasutusest.
Planeeritud uue maakasutusega alad on kavandatud peamiselt olemasoleva maakasutuse
laiendusena. Planeerimisel on vdetud rohkem arvesse rahvastiku kahanemise protsesse ning
loobutud ulatuslikest uute elamualade kavandamisest pdllu- ja metsamaadele. Uldplaneeringus
on kisitletud valda tervikuna ning seatud ithtsed maakasutus- ja ehitustingimused hajaasustuses

ja kompaktses asustuses asuvatele elamu maaaladele (Kobras 2020).

Uldplaneeringuga on seatud hajaasustuses minimaalseks elamukrundi suuruseks 1 ha ning
eelistatud ehitamist endisele talukohale (Kobras 2020). Alevikes on maéédratud krundi
miinimumsuuruseks 1500 m? ja kiilade kompaktse asustusega aladel 2000 m? (7bid.), mis on

endise Alajoe valla kiilade ning Tudulinna valla Peipsi dirsete kiilade osas piiravam tingimus,
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kui eelmise iildplaneeringuga seatud. Uldplaneeringusse on jietud rohkem paindlikkust ning
KOVi kaalutlusotsusena on teatud juhtudel vdimalus lubada ehitusdigust ka véiksematele
katastritiksustele (Kobras 2020). Kavandatud maakasutuse juhtotstarbed on méératud
tsoneerimise kaardil, kuid maa-alale voib anda muu kasutusotstarbe (korvalotstarbe) kuni 40%
ulatuses. Peipsiddrse rannikuala silmas pidades on kisitletud eraldi ka hooajalise kasutusega
elamu maa-ala juhtotstarvet ning moeldud on suvist hooaega (1bid.). Hooajalise kasutusega
elamu maa-alal ei garanteeri KOV aastaringseid sotsiaalseid teenuseid (sh teede talihooldust,
koolibussi teenust). Hooajalise kasutusega elamu maa-aladel ei ole plaanitud teha

investeeringuid ithisveevirgi ja -kanalisatsiooni védljachitamiseks (7bid.).

Hajaasustuses on chitustingimused jédetud suhteliselt lahtiseks. Hoone korgusele tingimusi ei
ole seatud, kuid rohutatud on maastikku ja keskkonda sobivust (Kobras 2020). Kompaktse
asustusega alal on suurim lubatud ehitisealune pind 20% katastriliksuse pindalast ning suurim
lubatud harjakorgus kuni 7,5 meetrit. Endistes suvilakooperatiivides on suurim lubatud

harjakorgus kuni 6,5 m (Kobras 2020).

1.2.Ehitusdiguse olemus ja kujunemine
Kéesolevast peatiikis selgitatakse ehitusdiguse olemust, selle kisitlust detailplaneeringus ja
chitusprojektis. Lisaks eelnevale ka ehitus- ja kasutuslubade olemust ja iilesandeid, et mdista
detailplaneeringute ning echitus- ja kasutuslubade omavahelist seost ning KOVi rolli

detailplaneeringute elluviimisel ja ehitustegevuse korraldamisel.

1.2.1. Ehitusdiguse moiste
Ehitusdiguse eesmaérgiks on anda siduvad nduded ehitise projekteerimiseks ja seada paika
kavandatava hoone kdige olulisemad parameetrid (PlanS seletuskiri 2013). PlanS kohaselt on
krundi chitusdigusega mééaratletud krundi kasutamise sihtotstarve, hoonete lubatud arv,
suurim lubatud ehitisealune pind, lubatud maksimaalne kdrgus ning suurim lubatud
siigavus.  Detailplaneeringu  koostamise  kohustuse  korral antakse echitusdigus
detailplaneeringuga (muudel juhtudel projekteerimistingimustega) (PlanS). Alterman ja Hill
(1978) on Ilisraeli niitel pidanud sellist planeerimise stiili jdigaks, mille raames méaaratakse

lisaks {ildisele maakasutuse suunistele dra ka éra tdpsed ehitusdiguse parameetrid.

1.2.2. Ehitusoiguse kasitlus detailplaneeringutes
Detailplaneering koostatakse eelkdige ehitusdiguse andmiseks (PlanS) ja sellega seatakse paika

kavandatava hoonestuse koige olulisemad parameetrid. Detailplaneeringu olemasolul voi
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detailplaneeringu koostamise kohustuse korral on detailplaneering ehitusprojekti koostamise

(projekteerimise) alus (PlanS § 124 Ig 4).

Krunt on detailplaneeringuga méairatud maa-ala, millele on antud ehitusdigus ja mille kohaselt
moodustatakse planeeringu elluviimisel katastriiiksus. Krundi kasutamise sihtotstarve méérab,
millisel otstarbel voib krunti pdrast planeeringu kehtestamist kasutada (7bid.). Ehitusdiguse
nditajatega on tihedalt seotud hoonestusala, mis on planeeringus méaéiratud krundi piiritletud

osa, kuhu vdib piistitada ehitusdigusega lubatud hooneid ja rajatisi.

Detailplaneeringu puhul on tegemist avaliku kokkuleppega, millest tulenevad siduvad nduded
ja mida tuleb projekteerimisel jérgida (PlanS seletuskiri 2013). Oluline on detailplaneeringu ja
chitusprojekti eristamine. Ehitusprojekt méiérab dra tdpsed hoone parameetrid, kuid
detailplaneering annab raamistiku, mille sisse peab projekteeritav hoonestus mahtuma (Toom
2018). Mida konkreetsemad on planeeringuga seatud tingimused, seda rohkem see
chitustegevust kitsendab ning voib tuua kaasa korvekaldeid elluviimisel (Feiertag,

Schoppengerd 2023).

1.2.3. Ehitusoiguse Kisitlus ehitusprojektides
Ehitustegevusega alustamiseks koostatakse ehitusprojekt, mis on ehitamiseks ja kasutamiseks
vajalike dokumentide kogum ja mis koosneb tehnilistest joonistest, seletuskirjast,
hooldusjuhendist ja muudest asjakohastest dokumentidest (EhS seletuskiri 2013).
Ehitusprojektis méddratakse ehitise tehnilised andmed, milleks on ehitisealune pind, maapealse
osa alune pind, suletud netopind, maapealse osa korruste arv, maa-aluse osa korruste arv,

absoluutne korgus, kdrgus, siigavus, pikkus, laius, maht jne.

Kéesoleva t66 raames késitletakse tipsemalt ehitisealust pinda ja ehitise korgust. Ehitisealune
pind on hoonealune pind vdi rajatisealune pind. Hoonealuse, sealhulgas hoone maapealse osa
aluse pinna sisse loetakse hoone juurde kuuluva rodu, lodza, varikatuse ja muu taolise
projektsioon horisontaaltasapinnal (Ehitise tehniliste andmete loetelu ja arvestamise alused
2015). Ehitise korgus on ehitise suurim vertikaalmdode ehitist vahetult iimbritsevast
maapinnast voi katendist ehitise korgeima tarindi kdrgeima punktini, votmata arvesse kohalikke
viiksemaid siivendeid ja korgendusi (Ehitise tehniliste andmete loetelu ja arvestamise alused
2015).

Ehitusdiguse rakendamiseks on sdltuvalt hoone parameetritest vajalik esitada KOVile
chitusteatis voi ehitusloa taotlus. Ehitusteatises mérgitakse iildised andmed ja esitatakse

vastavalt vajadusele projekt koos kdige juurde kuuluvaga (Jiirgens 2017). Ehitusluba ja -teatis
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annavad diguse ehitada ehitist, mis vastab ehitusprojektis kirjeldatud nouetele. (EhS seletuskiri
2013). KOV annab ehitusloaga vdi -teatisega ndusoleku ehitusprojekti jargi ehitamiseks ehk
ehitamiseks ehitusprojekti tingimustel (Toom 2018). Ehitusprojekti koostamisel on
detailplaneeringu tingimustega arvestamisel alati ka manguruumi ning KOVil on vdimalus

rakendada kaalutlusdigust. Seejuures tuleb arvestada ka naabri omandidigusega (1bid.).

1.3.Detailplaneeringu elluviimine
Planeeringu elluviimine algab peale detailplaneeringu kehtestamist ning méairatud ehitusdigus
rakendatakse ehitustoimingute kaudu (Joonis 3). Planeering jadb kehtima ka siis, kui kavandatu
on téielikult védlja ehitatud (Loh 2011). Planeeringust kinnipidamist on voéimalik kontrollida

selle alusel antavate lubade abil (Norris, Shiels 2007).

\ \ KASUTUSLUBA/ |
/KASUTUSTEATIS /

DETAILPLANEERINGU \ \MAAKORRALDUS- \ \EHITUSPROJEKTI \ \ EHITUSLUBA/

KEHTESTAMINE TOMINGUD ) /) KOOSTAMINE /) / ewrmusteanis , ) EHITAMINE

Joonis 3 Detailplaneeringu elluviimise etapid.

Alterman ja Hill uurisid poliitiliste tegurite, planeeringu omaduste ja tihisonnamuutuste
suhtelist mdju planeeringute elluviimisele lisraeli Krayoti piirkonna nditel juba 1987. aastal.
Uuringus toodi vélja, et planeeringu elluviimist mdjutavatest peamisteks teguriteks on aeg ning
paindlikkus. Laurian et al. (2004) uuris planeeringute elluviimist Uus-Meremaal ning toi
votmeteguritena vilja plaani kvaliteedi, arendajate vdimekuse, planeerijate paddevuse ning
planeerja ja arendaja vahelise suhtluse. Hésti elluviidud planeering on selline, kus suur osa
eesmirgist on saavutatud (Laurian et al. 2004). Planeeritud arenduste védirtus ja tasuvus

méidravad nende elluviiduse tdendosuse (Cambell, Henneberry 2005).

Planeeringute koostamise protsessi pikendab lai avalikkuse osalemine ja elanike kaasmine
(Norris, Shiels 2007) ning keskkonnamoude hindamine (Feiertag, Schoppengerd 2023).
Planeerimise protsess on sageli nii pikk ja koormav, et kehtestamise ajaks on see sisuliselt juba

aegunud ja vajab muudatusi (Feiertag, Schoppengerd 2023).

Planeerijatele on véljakutseks era ja avalike huvide tasakaalustamine planeeringute koostamisel
(Cambell, Henneberry 2005). Planeeringute elluviimine sdltub peamiselt planeerijate ressursist
ja planeeringute kvaliteedist, mitte arendajast (Laurian et al. 2004). Kvaliteetsed selgete
suunistega planeeringud annavad lubade menetlemisega tegelevatele amatnikele head juhised
otsustamiseks ja neid rakendatakse paremini kui ebaméérased planeeringuid (Laurian et al.

2004). Omavalitsuse kaalutlusdigust mojutab ka planeeringu seletuskirja ja jooniste
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omavaheline kooskdla (Schmid et al. 2021) ning planeeringu selgus, faktiline korrektsus,
integreeritus teiste planeeringutega (Laurian et al. 2004). Pikkade tekstiliste dokumentidena

vormistatud planeeringuid kasutatakse véhe. (Ibid.).

Mitmete Euroopa riikide ruumiline planeerimine on alates 21. sajandi algusest muutunud
rohkem kohanduvaks ja paindlikumaks (Nadin et al. 2021). Liiga 1ddvalt maiératletud
maakasutus- ja echitustingimustega vdivad aga kaasneda negatiivsed keskkonnamdjud
(Economou 1997). Samuti voib liiga paindlik planeerimine vdimaldada otsustajatega
manipuleerida ning tuua kaasa majandushuvide domineerimise keskkonnakaitse iile (Nadin et

al. 2021).

Tohus ehitusprotsess plaanist teostuseni sdltub heast koostodst tegijate, turuosaliste ja valla
vahel. Lébipaistev protsess koos selgete reeglitega ja omavaheline koost6d suurendavad
planeeringu rakendamise vdimalusi (Andersen et al. 2022). Kdrvalekallete tdendosus
planeeritust voib sdltuda erinevatest osapooltest, kes on planeeringu koostamisse kaasatud
(omanik, huvitatud isik, planeerija) ning mida suurem on nende modju, seda suurem on
korvalekalde tdendosus (Alterman, Hill 1978). Planeeringute muutmise eesmirk on sageli
korvaldada takistused eluaseme piiramatul arendamisel (Norris, Shiels 2007) ja soov
planeeringust korvale kalduda tuleneb sageli majanduslikust huvist ning soovist tdsta krundi

védrtust (Alterman, Hill 1978).

1.3.1. Maakorraldustoimingud
Detailplaneeringu elluviimist alustatakse {ildjuhul maakorraldustoimingutest. Planeeringu
olemasolul tuleb katastriliksuste moodustamisel (MaaKS) ja katastriliksusele sihtotstarbe
médramisel (MaaKatS) lédhtuda planeeringulahendusest. Katastripidaja on Maa-amet, kes

registreerib katastrikanded maaregistris (1bid.).

1.3.2. Ehitus- ja kasutusloa andmine detailplaneeringu olemasolul
Ehitusluba antakse, kui esitatud ehitusprojekt vastab digusaktides sétestatud nduetele, eelkdige
detailplaneeringule vdi projekteerimistingimustele ning ehitisele ja ehitamisele esitatud
nduetele (EhS). Ehitusluba annab diguse ehitada ehitist, mis vastab ehtusprojektile. Ehitusloast
tuleneb Oigus ehitada ehitusloas ette ndhtud piirides. Ehitusloa andmine ei anna digust ehitamist
suvalisel viisil voi kohas (EhS seletuskiri 2013). Kui elamu v&i abihoone ehitisealune on pind
kuni alla 60 m? ja kdrgus kuni 5 m, asendab ehitusluba ehitusteatis. Ehitusloa andmisel tuleb
kontrollida ehitusprojekti kooskola kehtiva detailplaneeringuga (Toom 2018). Ehitusluba on

kinnitus ehitusloa andjalt, kelleks v&ib olla nii riik kui ka KOV, et ehitamist v3ib alustada.
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Kasutusluba antakse, kui valminud ehitise ehitamine vastas ehitusloale ning ehitist on vdoimalik
kasutada nduete ja kasutusotstarbe kohaselt. Kasutusluba toendab ehitise nduetele vastavust
kasutusloa andmise ajal ning lubab seda kasutada kasutusloa taotluses maérgitud eesmaérgil.
Detailplaneeringu olemasolul peab kasutusloa andmisel hoone vastama detailplaneeringule.

EhS lisas 2 toodud juhtudel asendab kasutusluba kasutusteatis (EhS).

Hoolimata sellest, et PlanS-s on sétestatud, et detailplaneering koostatakse maakasutuse ja
lghiaastate chitustegevuse aluseks, ei tulene sellest voimalust, et aja méddudes voib planeeringu
jargmisest loobuda (Toom 2018). Mdistet ,,l1dhiaastad” ei ole seaduses sisustatud (7bid.). Kui
planeeringu elluviimine kujuneb pikemaks, vdivad muutuda nii iihiskond kui ka prioriteedid
(Dijk 2006). Eesti praktika sarnaneb nii Madalmaadele kui paljudele teistele riikidele (Buitelaar
et al. 2011), kus planeerimisdokumente ei loeta pirast teatud ajavahemikku aegunuks ja need

jadvad diguslikult siduvaks (Feiertag, Schoppengerd 2023).

Ehitusloa taotluse ldbivaatamisel ei saa aegunud planeerimisotsuseid timber hinnata.
Detailplaneering ei muutu automaatselt kehtetuks ka kavandatu elluviimisel.
Detailplaneeringuga maératletud ehitusdiguse tingimused kehtivad vdimalike planeeringualale
pustitatavate ehitiste suhtes iildiselt, mitte iiksnes ehitiste esmakordsel piistitamisel

(Toom 2018).

1.3.3. Kohaliku omavalitsuse roll ja vastutus
KOVi iilesannete hulka kuulub ruumilise planeerimise korraldamine iild- ja detailplaneeringute
tasemel (KOKS, PlanS). Olukordades, kus ollakse silmitsi tasakaalustamatusega, oodatakse

KOVilt iiha suurema vastutuse votmist kohaliku arengu eest (Normann, Vasstrom 2012).

PlanS kohaselt on KOV iilesandeks muuhulgas ka kehtestatud iild- ja detailplaneeringute
jérgimine, iilevaatamine ja elluviimine. Planeeringu elluviimine on tegevus, mille eesmérgiks
on planeeringus sétestatu realiseerimine ning planeeringulistest nouetest kinnipidamise

tagamine (PlanS).

KOV korraldab ehituslikku tegevust valla territooriumil. Ehitusloa/ehitusteatise andjana peab
KOV kontrollima echitusprojekti vastavust nduetele (sh detailplaneeringule) (EhS). Kui
ehitusprojekt ei vasta detailplaneeringule, on vdimalik ehitusloa andmisest ka keelduda (EhS).
Ehitusluba/ehitusteatis on KOVi ndusolek ehitusprojekti jérgi ehitamiseks ning ehitamiseks

ehitusprojekti tingimustel.
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Kasutusloa ja -teatise puhul peab KOV kontrollima ehitise vastavust nii ehitus- ja
planeerimisdiguse normidele (Toom 2018). Ehitis peab vastama ehitisele esitatavatele nduetele
ja ehitusloale (EhS). Tuleb kontrollida ka vastavust detailplaneeringu  voi
projekteerimistingimustega, sest ehitusluba vois olla diguspdrane, kuid ehitamisel voidi
ehitusloast kdrvale kalduda (Ehitusseadustiku seletuskiri 2013). Oluline on, et KOV kinnitaks
kasutusloa andmisega, et chitis vastab nouetele (Toom 2018). Kui kasutusloa taotlus voi

kasutusteatis ei vasta detailplaneeringule, on voimalik kasutusloa andmisest keelduda (EhS).

Planeeringud vajavad teatud kaalutlusdigust, et kalduda korvale fikseeritud reeglitest, kuid
vastutus ldbipaistvate otsuste tegemise ja protseduurireeglite kaudu peaks olema tingimata
tagatud (Booth 1996 ct. Feiertag, Schoppengerd 2023). Loa andjal on digus lubada viiksemaid
korvalekaldeid seadusest tulenevates piirides (Alterman, Hill 1978, Schmid et al. 2021) ja
planeeringus on alati kaalutlusruumi (Schmid et al. 2021). Detailplaneeringu elluviimine
muutub probleemseks kui KOV lubab tegevust, mis on otseses vastuolus kehtiva planeeringuga

(Loh 2011) ja naabrusdigustega.

KOVil on oma haldusterritooriumil planeerimisotsuste langetamise digus ning samas KOVil
lasub ka tdielik vastutus nende otsuste seadusekohasuse ja sisulise Oigsuse eest
(Tooming 2016). Tagamaks detailplaneeringu korget kvaliteeti ja seeldbi selle elluviidavust, on
KOVil oluline roll ka planeeringu koostamisel ja menetlemisel. Korralikult toimiva planeeringu
koostamine on keerukas, ajamahukas ja eeldab strateegilisi valikuid (Dijk 2006). KOV saab
kvaliteetse planeerimise kaudu tagada ka kiiremat ja sujuvamat ehitusprotsessi (Andersen et al.
2022). Kui planeering juba koostades eirab olemasolevaid ja laialt levinud véljakujunenud

maakasutuse mustreid, on ka selle elluviiduse tdendosus viaiksem (Loh 2011).

KOVi teadlike otsuste tegemiseks mdjutab sobiva kvalifikatsiooniga planeerimispersonali
olemasolu (Norris, Shiels 2007) ning juurdepdids vajalikele andmetele (Andersson et al. 2013).
Uleminek digitaalsele nutikale valitsemisele parandab valitsemise tdhusust, tulemuslikkust,

l&bipaistvust ja koostddd ka planeerimise valdkonnas (Hersperger et al. 2022).

Planeerimisel tuleb aga viltida Ladina-Ameerika riikides (Boliivias, Ecuadoris ja Peruus)
levinud praktikat, kus ruumilise planeerimise siisteem ei suuda iihiskkondlike vajadusi
rahuldada ning planeerimisotsused on seotud enamasti juba toimunud arenduste

jérelreguleerimisega (Blanc et al. 2022).

21



1.4. Elamuehitust ja asustust méjutavad tegurid

1.4.1. Looduslikud tingimused ja rohevorgustik
Asustuse kujunemist on oluliselt suunanud valla geograafiline asend ja looduslikud tingimused
ning vaértused. Loodusressursid ja nende kaitse mingivad maaelu planeerimisel olulist rolli

(Shealan, Boak 2008, Busck et al. 2008).

Ligikaudu 63% kogu Alutaguse valla territooriumist on kaetud metsaga ning 8% haritava
pOllumaaga (Maa-amet 2023). Rohevorgustik katab valla pindalast enamiku (Joonis 4).
Keskkonnaagentuuri (2018) andmetel on ligikaudu 32% Alutaguse valla territooriumist
looduskaitse all, sh 2018. aastal loodud Alutaguse Rahvuspargi alal. Rahvuspargi eesmérk on
unikaalse looduskeskkonna kaitsmine, kuid samal ajal siilitades valla elanikele ning
ettevotjatele piisava vabaduse igapdevaste toimetuste ning majandustegevuse jitkamiseks

(Alutaguse Vallavalitsus 2022).

Alutaguse rahvuspark
teised kaitsealad

rohevGrgustiku tugiala
rohev@rgustiku koridor

"0

Joonis 4 Alutaguse valla rohevorgustik

Valla omapéraks on 35 km Peipsi rannikut, Kurtna jarvestik ning 30 km pikkune piirnemine

Narva joega (Euroopa Liidu ja Venemaa piir) (Kobras OU 2020). Valla 1dunaosas
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Rannapungerja kiilast Vasknarva kiilani on ligikaudu 35 km ulatuses valla piiriks Peipsi jarv,

millel on olnud suur tihtsus valla Idunaosa asustuse kujundamisel (Maaplaneeringud OU 1999).

Peipsi jirve vesi on suvel merega vorreldes soojem ja pohjatuulte eest kaitstud liivarannad
puhkuseks sobivad (Maaplaneeringud OU 1999). Looduslike maapiirkondade viirtuseks on
pakkuda rahulikumat ja 16dgastavamat elukeskkonda ning on abivahendiks igapdeva stressiga
toimetulekuks (Dijk 2006). Ajalooliselt on asustus koondunud Peipsi jarve ddrde (Hendrikson
& Ko OU2011a,2011b,2011c). Veekogumaastikku hinnatakse ka selle visuaalse viirtuse tdttu
(Albrecht, Kortelainen 2022).

Loodusviirtuste kaitsmise ja valla sotsiaalmajandusliku arendamise puhul on oluline saavutada
tasakaal. Ranged keskkonnanduded ja looduskaitselised huvid vihendavad piirkonna pdllu- ja
metsamajanduse rolli (Busck et al. 2008), mis omakorda annavad t66d jarjest vihematele
inimestele (Torre 2015). Valla arengukavas (2022) on lisaks looduskeskkonna séilitamisele
peetud oluliseks ka, et oleks vOimalik véartuste otstarbekas kasutamine ja vastutustundlik
arendamine. Uha enam peetakse maaelu arenguks vajalikuks ressursse, mis loovad atraktiivse
elu- ja vaba aja veetmise keskkonna ning millel on arengupotentsiaali elamu-, turismi- ja
elamumajanduse jaoks (Torre 2015). Planeeringutega pannakse rdhku rannikualadele ning
looduslikele aladele, kus arengusurve on suur ning seatakse piirangud ja tingimused
maakasutusele ja ehitustegevusele, et mdju looduskeskkonnale vdhendada (Shealan, Boak

2008).

1.4.2. Polevkivikaevandused
Vallas on kaks todtavat pdlevkivikaevandust ning iiks karjdar — Estonia kaevandus, Ojamaa
kaevandus ja Narva karjadr. Umbes kolmandik valla loodus- ja elukeskkonnast on otseselt voi
kaudselt pdlevkivi kaevandamisest mojutatud. Altkaevandatud alad asuvad valla pdhjaosas
(endiste Mietaguse ja Illuka valdade territooriumitel) ning mitmed kaevandused on
ammendunud ja suletud. Polevkivi kaevandamine liigub jark-jargult Iduna suunas, kus

polevkivikihid asuvad jarjest siigavamal (Alutaguse Vallavalitsus 2022).

Polevkivikaevandamine avaldab mdju pinnasele, maastikule, elusloodusele, pdhja- ja
pinnaveele ning vélisShule (Alutaguse Vallavalitsus 2022) ning mdjutab nii otseselt kui ka
kaudselt piirkonna elamuarendust. Otsesed mdjud tulenevad néiteks kaevandatud alade
ehitustingimustest. Viru ja Estonia kaevandusest on suurem osa alast kvaasistabiilne (Joonis 5)
ning ehitamisel tuleb arvestada, et alade piisivus ei ole teada (varisemisoht). Vundamendi

teostamisel tuleb arvestada erilahendusega ning vdimalike jérelvajumistega (Méietaguse
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Vallavalitsus 2014). Langatatud aladel voivad tekkida liigniisked kohad ning looduslik
veereziim on rikutud. Pindmised veekihid on kuivendatud ja elanikel puudub vdimalus
salvkaevudest kvaliteetset joogivett votta (Ibid.) ning elamuarenduse kavandamisel tuleb

arvestada ithisveevérgi olemasoluga.

Polevkivi kaevandamisel on ka positiivne md&ju, mis on seotud tookohtade olemasolu ja
keskkonnatasudega, mis omakorda moodustavad suure osa valla tulubaasist. Pdlevkivisektorist
sOltub suurel mééral nii terve maakonna kui ka valla majandusareng ja sotsiaalne heaolu ning
see mojutab oluliselt valla suutlikkust olulisi teenuseid pakkuda (Alutaguse Vallavalitsus

2022).

e

T_"1 Alutaguse valla piir /

[] Kompaktse asustusega ala of /
0 Asustus / (
Altkaevandatud alad 7 3] »

I Kvaasistabiilne /
Langatatud
I Stabiilne }

Joonis 5 Altkaevandatud alad Alutaguse vallas (Kobras OU 2020, Alutaguse Valla iildplaneering)

1.4.3. Kahanev elanikkond
Kahanev asustus on iseloomulik enamikele Eesti KOVidele. Mono-funktsionaalsetele
(toostus)asulatele, kus varem on maaelu planeerimist intensiivselt mojutanud pollumajandus
(Busck et al. 2008), seab viljakutseid majandustegevuse vihenemine, rahvastiku vananemine

ja kahanemine. (Normann, Vasstrom 2012).
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Alutaguse vald on traditsiooniliselt horeda asustusega piirkond, kus valla suure territooriumi
ning looduslike isedrasuste tottu on ka elanikkonna kahanemine iseloomulik
(Rahandusministeerium 2015). Alutaguse valla puhul on tegemist vananeva rahvastikuga, kus

eakate arvukus jérjest suureneb ja loomulik iive on negatiivne (Alutaguse Vallavalitsus 2022).

Kahanevate asulate probleemide hulka kuuluvad rahvastiku vdhenemine, majanduslikud
raskused, sotsiaalsed hdired ja oma eluasemest loobumine (Hollander et al. 2009 cit. Ryan, Gao
2019). Eeltoodut kinnitab 2022. aastal lébiviidud Ida-Virumaa omavalitsuste ruumilise
kahanemise uuring (Grisakov et al. 2022), milles hinnati eluruumide asustatust ja kasutust
elektritabimise andmete pdhjal. Uuringust selgus, et paljudes kiilades on iiksikelamute asustatus
viaga madal ning iga kolmas eluruum on asustamata. Uuringus toodi vilja, et kasutamata
eluruumide peamisteks pohjustajateks on monofunktsionaalsete toolisasulate hddbumine (nt
Liiganuse ja Alutaguse) aga ka suur Vene Fdderatsiooni kodanike omanduses eluruumide
osakaal (kes neid eluruume tegelikkuses ei kasuta). Rohutati, et eraldi tuleks kaardistada

puhkepiirkondi, mis on kdrge asustamata liksikelamute néitaja pdhjuseks. (ibid.).

Moiste arukas/nutikas kahanemine, mis voeti kasutusele 2000. aastate alguses ja see niitab, et
maakasutusmustreid saab muuta, et see vastaks paremini nn kahanevate piirkondade rahvaarvu
viahenemisele (Ryan, Gao 2019). Kahanemisel ei ole ainult negatiivsed kiiljed. Kahanemise
tagasipooramise asemel tuleks eesmirke tmbermotestada (Sousa, Pinho 2015) ning
keskenduda praegustele elanikele (Albrecht, Kortelainen 2022). Olukord annab vdimaluse
tegeleda piirkonnas tekkinud lahendamata probleemidega — infrastruktuuride rajamise ning
keskkonnaprobleemide lahendamisega (Sousa, Pinho 2015) ning kahaneva piirkonna elanike

elukvaliteedi tostmisega (Ryan, Gao 2019).

Traditsiooniliselt kasvueesmarkidele orienteeritud haldussiisteemides peetakse seda iildiselt
raskesti lahendatavaks (Sousa, Pinho 2015). Vaatamata sellele, et nutikale kahanemisele
pannakse itha enam rdhku, on paljud KOVi strateegilised dokumendid suunatud ikkagi
rahvastiku kasvule ning nende ametlikult véljendatud eesmirk ei ole mitte kahanemisega

kohanemine, vaid selle peatamine voi kasvule pdoramine. (Albrecht, Kortelainen 2022).

1.4.4. Asukoht Johvi ja Kohtla-Jirve linnade tagamaana
Ida-Viru toimepiirkondade maakondlikud keskused on Johvi, Kohtla-Jarve, Sillamie ja Narva
(Joonis 6) (Hendrikson&Ko OU 2016). Johvi asub lisaku alevikust 31 km kaugusel ning on
tihedalt seotud ka Kohtla-Jarve linnaga. Tegemist on linnadega, kuhu inimesed igapéevaselt

liiguvad, sest sinna on koondunud todkohad ja haridusasutused, regionaalsed avaliku ja
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mitmekiilgsed erasektori pakutavad teenused. Nendesse linnadesse toimub tdodkohtade ja
teenuste tottu igapdevane pendelrdnne ning kuhu on tagamaalt vdimalik jouda 30 minutiga
(Hendrikson&Ko OU 2016). Valla Iduna- ja ldinepoolsed alad on maakonnakeskusega

norgemalt seotud.
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Joonis 6 Ida-Viru maakonnaplaneeringuga mécdratud keskuste vérgustik aastal 2016 (Hendrikson&Ko OU 2016).
(Tegemist on haldusreformieelse maakonna territoorimiga)

Paljudes Euroopa riikides on linnade ja seda timbritseva maaelu tasakaalustamine olnud aega
suur  planeerimise  viljakutse, sest  kontrollimatu  valglinnastumine  ohustab
pollumajandustootmist, haljasalasid ja maastiku rekreatiivset kasutamist (Busck et al. 2008).
Maapiirkonnad ei ole linnaliste piirkondade vastandid, vaid {iha enam vaba aja veetmise ja
pendelridnde tottu omavahel seotud (Dijk 2006). Rappaport (2022) on uurinud statistlist seost
elamuehituse ja pendelrdnde kestuse vahel ning toonud vélja, et kodu ja tookoha vahelise
penderinde aja pikkus mojutub oluliselt elukohavalikuid. Seda on md&jutanud aga COVID-19
pandeemia, mis soodustas iileminekut kaugtodle ning seetdttu on inimesed valmis elama
toédandjatest kaugemal (Ibid.). Maalises asustuses elavad inimesed ei sdida igapdevaselt
maakonnakeskusesse ning seetdttu on oluline tagada teenuseid elanike koduldhedastes
viiksemates keskustes. Kohalikeks keskusteks on lisaku ja Mietaguse alevikud, mis pakuvad

kodukoha ldhedal esmavajalikke teenuseid ja mis vdivad olla ka oluliseks kohaliku tasandi
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tookohtade pakkujaks (Hendrikson&Ko OU 2016). Uhinemisel moodustunud Alutaguse valla
iildplaneeringu koostamisel (Kobras OU 2020) nimetati Peipsi jirve #irset piirkonda kui
omaette viikest toimepiirkonda. Tegemist ei ole ainult suvilapiirkondadega vaid alaliste

elanikega kiila keskustega, kus pakutakse teatavat hulka teenuseid

Maaelu kuvand on muutumas (Torre 2015). Kui varem mdjutas pollumajanduse keskne roll
asustuse planeerimise poliitikat (Busck et al. 2008), pdhjustab praegu maapiirkondade kasvu
lahedalasuvate linnade laienemine vdi kaugemate linnade ndoudlus maapiirkondade toodete,
nditeks maaturismi ja elamuste jérele. Linnas elavatel inimestel on soov looduse ja uute turismi-
ja puhkealade jirele ning survestab maa-alade puhkuse- voi looduskaitselistel eesmarkidel

arendamist (Torre 2015).

Olemasolevate keskuste elujoulisuse sdilimine on oluliseks tagatiseks elamistingimuste
tagamisel ka maalises piirkonnas (Hendrikson&Ko OU 2016). Oluline on tagada ka paindlikud
ja vajadustest ldahtuvad iihistranspordiithendused nii maakonna- kui ka vallakeskusega

(Alutaguse Vallavalitsus 2022).

1.4.5. Peipsi rannik suvituspiirkonnana
Peipsi pohjarannik on ajalooliselt tuntud suvituspiirkond, mille peamiseks védrtuseks on ligi 30
km pikkune liivarand ja rannaga r00biti kulgevad metsaga kaetud luiteahelikud
(Hendrikson&Ko OU 2011a, 2011b, 2011c). Piirkonnas asuvad endised suvilaiihistud ning

kaevandusettevotete suvituspiirkonnad.

Maapiirkondades avaldab elamuchitusele mdju ndudluse teise kodu (suvila) jérele. (Gkartzios,
Scott 2009). Hinnanguliselt pooltel PGhjamaade elanikest on juurdepéés teisele kodule ja seda
kasutatakse aastaringselt {iha enam. Maale kolimise asemel liiguvad inimesed i{iha enam linnas
asuva alalise elukohaja maal asuva teise kodu valel (Adamiak et al. 2015). Ilves (2020) on
uurinud suve- ja maakodude kiilastamist mdjutavaid geograafilisi ja sotsiaaldemograafilisi
tegureid Eestis. Uurimusest selgus, et enamik teistest kodudest asub tunniajalise sdidu
(ligikaudu 72 km) kaugusel. Liikumisvdimaluste ning elatustaseme tdus on suurendanud

ndudlust rannaéérsete suvilate jarele (Busck et al. 2008).

Grisakov et al. 2022 ldbiviidud uuringust kajastus suvituspiirkondades asuvate hoonete
hooajaline ja teise koduna kasutus (nt Remnikus, Uuskiilas ja Kurus), kus asustamata
iiksikelamute osakaal vdga korge ja registripShine asustamata eluruumide osakaal veelgi

kdrgem.
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Suvituspiirkond on véljakutse KOVile. Hooajaline rahvaarv kasvab mérgatavalt ja sellest
tulenevalt ka ndudlud teenuste jirele. Suvekodude omanikud veedavad keskmiselt aastas ligi
ithe kuu jagu aega oma teises kodus (Ilves 2020). Kuigi hooajalised elanikud ei ole elanikena
registreeritud, kasutavad nad ka kohalikke ressursse, infrastruktuuri ja teenuseid ning neil on

markimisvadrne moju maapiirkondade maakasutusviisidele ja asustusele (Adamiak et al. 2016)
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2. Andmed ja metoodika

Magistritoo eesmark on hinnata kuivord on Alutaguse vallas 2003.-2022. aastal jargitud uute
hoonete piistitamisel detailplaneeringutes kehtestatud ehitusdiguse noudeid. Planeerimise
elluviimine ning hinnatavad tulemused on selgelt ruumilised (Loh 2011) ning magistritdo
eesmirgi saavutamiseks on analiiiisitud EHRs olevad ehitise andmeid detailplaneeringutega
maératud ehitusdiguse néitajatega. Uurimiskiisimustele vastamiseks on ldhtutud planeeringute,

katastritiksuste ning hoonete tehnilistest andmetest.

2.1.Uurimisala ja valimi Kirjeldus
Alutaguse valla tildine iseloomustus on toodud uurimistdd sissejuhatavas osas ning siinkohal

vaatleme tdpsemalt kdesoleva t60 uurimiseesmargist 1dhtuvaid andmeid.

Alutaguse valla haldusterritooriumil on 31.12.2022 seisuga 141 kehtivat detailplaneeringut,
millest 86 lahenduse kohaselt on kavandatud uute elamukruntide moodustamine (Joonis 7)
(Lisa 1). Uurimistods analiiiisitud detailplaneeringute nimekiri). Eesméirk on analiilisida
planeeringuid, millega on kavandatud wuute elamukruntide moodustamine eelnevalt
hoonestamata alale. Tervikliku elamuarenduse kavandamise analiiiisimiseks on valimisse
jéetud 12 detailplaneeringut esialgsetes piirides ja tingimustega, mis on osaliselt 2022. aasta

16puks kehtetuks tunnistatud (mitte iile planeeritud).
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Joonis 7 Elamualade detailplaneeringud Alutaguse vallas
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2.2.Andmed ja andmeallikad

Tabel 1 on toodud {ilevaade uurimistods kasutatud andmetest, andmeallikatest ning
vormingutest. Tdpsemalt on andmeid kirjeldatud jargnevates alapunktides.

Tabel 1 Ulevaade uurimistoos kasutatud andmetest

Alusandmed Esialgne Andmete Andmete kirjeldus Loodav/toos
ruumiandmet  piritolu/ kasutatav
e vorm allikas andmekiht (SHP)
Detailplaneeringute = vektor Alutaguse Planeeringualade PLAN_ALA
ruumikujud (SHP) Vallavalitsus ruumikujud ja tildised
andmed
Detailplaneringute Vektor (DGN, = Alutaguse Detailplaneeringutega DP KRUNT
seletuskirjad ja DWG), raster  Vallavalitsus/ = kavandatud krundi piirid
joonised (PDF, JPG), planeeringute | ja
rakendus
EVALD
Detailplaneeringuga DP_HOONESTUS

kavandatud hoonestusalad
ja ehitusdigus

Katastriandmed Vektor (SHP)  Maa-amet Maaregistris registreeritud = KATASTER
katastriiiksuste piirid ja
tairkandmed

Hoonete andmed Vektor (SHP)  EHR, ETAK Olemasolevad voi HOONED_EHR

plstitamisel olevad
hooned (diguslikul alusel)

Kompaktse Vektor (SHP) = Alutagsue Uldplaneeringuga YP_KOMP_ALAD
asustusega alad Vallavalitsus maédratud kompaktse

asustusega ala piirid ja

ehitustingimused

2.2.1. Detailplaneeringute andmed
Andmed kehtivate detailplaneeringute kohta périnevad andmepdringuna Alutaguse
Vallavalitsusest ja wvalla planeeringute rakendusest EVALD. Andmed planeeringuala
ruumikujude ning nendega seotud tirkandmete kohta (kehtestamise seisuga 01.11.2022) olid
SHP-formaadis ja vormistatud vastavalt riigis kehtivatele planeeringu vormistamisele ja
iilesehitusele esitatavatele nduetele (2022). Andmeid on uuendatud vastavalt vallavalitsuse
kaardirakendusest EVALD  saadud hilisemalt kehtestatud/kehtetuks  tunnistatud

detailplaneeringute andmetele ning vastavad 31.12.2022. a seisule.

Soltuvalt tiitibist ja piitkonna geograafilisest asukohast on detailplaneeringud jagatud
piirkondadeks (Joonis 8) — Peipsi rannik, Narva joe dédrne, alevikud-kiila keskused (lisaku,

Mietaguse, Kuremaée, Pagari, Kiikla).
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Joonis 8 Planeeringute jaotus piirkondadeks

Kbdige hoogsam planeerimistegevus on toimunud Peipsi pohjarannikul (Rannapungerja,
Kauksi, Kuru, Uuskiila, Katase, Alajoe, Karjamaa, Remniku, Smolnitsa ja Vasknarva kiilades),
kus on koostatud 68 detailplaneeringut. Narva joe ddres (Jaama kiilas, Permiskiilas ja
Kuningakiilas) on koostatud 10 detailplaneeringut ning lisaku ja Maéetaguse alevikes ning

Kiikla, Pagari ja Kuremée kiilade keskustes on koostatud kokku 8 detailplaneeringut.

Lisaks planeeringuala ruumikujudele on uurimistd6 raames analiilisitud 86 detailplaneeringut,
millega on kavandatud uute elamute (pereelamute ja suvilate) rajamist. Detailplaneeringud
koosnevad seletuskirjast ja joonistest, mis peavad olema omavahel kooskdlas. Koige

varasemalt kehtestatud detailplaneeringud on 2003. a-st ning kdige uuem 2022. a-st.

Detailplaneeringud on sdilitatud erinevates formaatides. Koik on digitaalselt kittesaadavad,
kuid planeeringutest ligikaudu 56% (48 planeeringut) joonised on olemas vektorkuju (DWG
voi DGN formaadis) ning ligikaudu 44% (38 planeeringut) on vaid rasterkujul, millest enamus
(28 planeeringut) on skaneeritud paberkandjalt. Mitmetel vektorkujul olevatel jooniselt olid

paigast iihikud voi koordinaadid.
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2.2.2. Katastriiiksuste andmed
Katastritiksuste andmestik parineb SHP-formaadis viljavottena Maa-ameti maaregistrist, mis
on katastriliksuste kohta registreeritavate ja peetavate andmete kogu. Katastriiiksuste andmed
on Maa-ameti avaandmed ja on Maa-ameti veebilehelt vabalt allalactavad. Andmed koosnevad
katastritiksuse ruumikujust ja atribuutidest. Kéesoleva uurimistdd jaoks on laetud Alutaguse

valla katastriandmed seisuga 10.03.2023.

Lisaks kasutati tulemuste analiitisimise eesmargil Maa-ameti geoportaalist allalactud andmeid

asustusiiksuste ja endiste KOVide kohta.

2.2.3. Hoonete andmed
Hoonete andmestikud périnevad EHRi avaandmete aruannetest, kust laeti alla ruumikujusid ja
chitiste andmeid sisaldavad CSV-failid seisuga 20.03.2023. Hoonete ruumikujude
tapsustamiseks kasutati Maa-ameti Eesti topograafilisest andmekogust (ETAK) viljavotet, mis

lacti alla SHP-formaadis seisuga 08.04.2023.

ETAK chitiste andmete allalaadimisel on andmed terve Eesti kohta. Kdesoleva t60 jaoks on

kasutatud andmekihti E 401 hoone ka.

2.3.Metoodika
Kéesoleva t60 eesmérk eeldab detailplaneeringuga méédratud ehitusdiguse ning tegelikkuses
rajatud hoonestuse andmete vordlevat analiiiisi. Andmete omavaheliseks seostamiseks koostati
esmalt andmemudel. Magistrito6 andmetdotlus tehti valdavalt QGISis, kuid kasutati ka
tarkvarasid MicroStation, MS Excel ja Python. Analiiiis pohineb t66 kédigus loodud SHP-
formaadis planeeringuid, katastriiiksuseid ja hoonestust puudutavale andmestikule, mille

aluseks koostati andmemudel (Lisa 2).

2.3.1. Detailplaneeringute andmestiku tootlemine
Esmalt tiiendati detailplaneeringute ruumikujude PLAN ALA andmekihti parast 01.11.2022
kehtestatud detailplaneeringutega. Algsest andmestikust jéeti alles kdesolevas uurimistods
vajalikud atribuudid on: ,,plan_id*“ (planeeringu number), ,,plannim* (planeeringu nimetus),
»planviide* (viide planeeringute registrile), ,,algatkp” (algatamise kuupiev), ,kehtestkp*

(kehtestamise kuupéev) ja ,,planseis* (planeeringu seis).

Andmekihide omavaheliseks seostamiseks viidi algandmetes olnud ,,plan_id*“ (planeeringu
unikaalne kood) iihtsele vormingule. Algandmetes olnud ,,plan_id* viitas planeeringu numbrile

Maa-ameti planeeringute andmebaasis ning see ei olnud koikide planeeringute puhul tiidetud.
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Algandmetes olnud ,,kov_id* viitas planeeringu numbrile rakenduses EVALD, kuid oli osadel
juhtude kolmekohaline jérjekorra number ja osadel juhutudel seitsmekohalise numbriga, mis
algas kohaliku omavalitsuse koodiga (130). QGIS andmestikus anti ,,plan_id“ veerule uus

véartus (planid= IF ("kovid" < '1000',"kovid" + '1301000","kovid")).

Detailplaneeringute andmete ajaliseks analiiiisimiseks lisati PLAN_ ALA kihile algatamise
(algatA=to _int(lefi(to_string("algatkp"), 4)) ja  kehtestamise  aastat (kehtestA=
to_int(left(to_string("kehtestkp"), 4)) puudutav info.

Planeeringute koostamiseks ja menetlemiseks kulunud aja analiiisimiseks lisati uus veerg

»plan_aeg“ (plan_aeg = month(age( "kehtestkp" , "algatkp" ))).

Andmestikus olevale detailplaneeringu seisundile ,,planseis anti sdnaline véirtus.
Andmestikus olid detailplaneeringu seisundi kohta numbriline véartus (10, 15 ja 20), mis
tulenes Planeeringute vormistamise nduetes olevast planeeringu seisundite klassifikatsioonist.
Loodi uus veerg (planseis2 = if ("planseis” = '10",'kehtiv’, if ("planseis" = '15','osaliselt kehtiv',
if ("planseis" = 20", 'kehtetu’, "planseis")))).

Analiitisimaks, kas detailplaneeringust tulenevate nduete jargimisel on seos planeeringute
kittesaadavusega, loodi PLAN ALA kihile atribuudid ,,formaad“ (planeeringu siilitamine
vektor voi rasterkujul), ,,joon_mark* (joonisega seotud probleemid), krunt mark (probleemid

krundipiiride kujutamisel) ja hoone mark (probleemid hoonestuse kujutamisel)

Planeeringute piirkondade kaupa analiiiisimiseks loodi QGISis uus andmekiht DP_ PIIRKOND,
millele loodi objektid tooriistaga Minimum Bounding Geometry (geometry type - Convex hull)
ja grupeeriti planeeringualad asukoha. Joonise visuaalse selguse huvides lisati varem tekitatud
ruumikujudele 500 m suurune puhver (Buffer — distance 500 m). PLAN_ALA atribuutidesse
lisati veerg ,piirkond” (Join Attributes by Location). Maa-ameti asustusiiksuste ja
haldusreformi eelsete KOVide piiride alusel lisati samamoodi PLAN_ALA kihile ,,end kov*

(endise KOVi nimetus) ja ,,ay nimi“ (asustusiiksuse nimetus).

Detailplaneeringutega méératud ehitusdiguse analiitisimiseks koostati kdesoleva t6d raames
detailplaneeringuga kavandatud kruntide (DP_ KRUNT) ning hoonestuse (DP_ HOONESTUS)
kaardikihid. Térkandmete struktuuri koostamisel ldhtuti detailplaneeringu vormistamisele
kehtivatest nduetest. Vektorkujul olevad detailplaneeringute joonistelt toodi iile krunte ja
hoonestusalasid puudutavad ruumiandmed. Kuuel joonisel korrastati eelnevalt koordinaate,

kiimnel joonisel {ihikuid nin 16 failil ei olnud hoonestusala ja krundi andmed pindobjektidena.
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Detailplaneeringutega médratud ehitusdiguse andmete korrastamiseks seoti rasterkujul olnud
detailplaneeringud programmis MicroStation ja seejdrel digitaliseeriti kruntide ja
hoonestusalade andmed ning loodi uus vektorkujul andmekiht. T66 kéigus loodud
andmetekihtidele PLAN ALA (86 kirjet), DP_krunt (825 kirjet) ja DP_hoonestus (825 kirjet)
tehti enne andmete to6tlust ja analiitisimist kontroll (Check Validity) ning parandati topograafia

vead.

DP_krunt andmekihile loodi atribuudid ,,dp pos_nr (krundi number planeeringus), ,,dp_pind*
(detailplaneeringuga méératud krundi pindala), ,.dp sihtots* (detailplaneeringuga méératud
sihtotstarve) ja ,,dp tahis“ (sihtotstarbe tdhis). Kihile DP_ KRUNT lisati ka PLAN ALA
andmetest (Join Attributes by Location) veerud ,,plan_id*, ,,plannim®, , kehtestA®, , piirkond*,
»end kov*ja,ay nimi“. Loodi uus atribuut ,.krunt_id* (to_string( "plan_id") + "dp_pos nr"

(unikaalne krundi number).

DP_HOONESTUS andmekihile loodi detailplaneeringu ehitusdigust puudutavad atribuudid
,»dp_arv‘ (maksimaalne lubatud hoonete arv), ,,dp_eh_pind“ (maksimaalne lubatud ehitisealune
pind), dp eh prot (tdisehitusprotsent), dp korg (maksimaalne hoone korgus), dp a korg
(maksimaalne abihoone kdorgus), dp mark (tédpsustav mirkus). Et vorrelda hoonestusala ja
detailplaneeringuga maéératud ehitisealuse pindala suhet, arvutati hoonestusala ruumikuju
pindala (,,dp _h ala“). Ehitusdiguse info seoti krundiga ning DP. HOONESTUS kihile lisati
(Join Attributes by Location) atribuut ,krunt id“. Samuti lisati ehitusdigust puudutav info
DP KRUNT kihile. Krundi pindala jérgi lisati ehitisealuse pindala info ka nendele kruntidele,
millel oli detailplaneeringuga méiédratu tdisehitusprotsent. Selleks loodi wuus atribuut
»dp_pind_a“. Jargnevalt vorreldi detailplaneeringuga méératud hoonestusala ja ehitisealuse

pindala suhet ja loodi veerg ,,h_ala pind“ ("dp_h_ala" - "dp pind a").

Eesmairgiga leida planeeringuga kavandatud kruntide arv, lisati kihile PLAN_ ALA uus veerg
,krunt_arv®, loodi DP_ KRUNT kihist ajutine centroidide kiht ning arvutati loodud veerule
vadrtus (Count points in polygon). Samal viisil arvutati planeeringualal moodustatud
katastritiksuste arv (,,kat arv‘), planeeringualal olevate hoonete arv (,,ehr arv*), hoonestatud
kruntide arv (,,h_krunt a*). Lopuks leiti hoonestatud kruntide protsentuaalne védrtus

(,,h_krunt p) ning médrati staatus elluviiduse osas ,,elluviidus®.

Kruntidel ja planeeringualal asuva hoonestuse analiiiisimiseks loodi HOONE EHR andmetest
hoonete centoid kiht. Hoonete arvu tingimuse kontrollimiseks lisati DP. KRUNT andmetesse

(Count points in polygon) vdirtused krundil asuvate hoonete kohta (,,ehr _arv) ning sdltuvalt
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selle véirtusest info krundi hoonestatuse kohta (,,hoonest eh). Hoonete arvu tingimusele
vastavust néitab loodud veerg ,,v_arv®, mille véirtused leiti planeeritud hoonete arvu ,,dp_arv*

ja tegeliku hoonete arvu ,,ehr_arv* erinevusest.

Krundi ehitisealuse pindala tingimuse kontrollimiseks lisati uued veerud ,kpind ehr
(ehitisregistri ehitisealuse kogu) ning ,.kpind ruum® (ehitiste ruumikuju kogupindala ning
arvutati HOONE EHR centroid abikihti kasutades nendele vddrtused (Join attributes by
location (summary)). Ehitisealuse pindala tingimusele vastavust nditavad loodud veerud
,»V_pind ehr“ja,v pind ruu“, mille véértused leiti detailplaneeringu tingimust ,,dp _eh_ pind*

ja ehitisealuse kogupindala vordlemisest.

Ldpuks loodi iildplaneeringu kompaktselt asustatud alade kihile YP_ KOMP_ALAD atribuudid
,yp_krunt“ (minimaalne krundisuurus), ,,yp korg® (maksimaalne kdorgus) ja ,.yp eh pr*
(tdisehitusprotsent). Uldplaneeringu andmed seoti DP_krunt kihiga. DP_krunt kihile loodi uus
veerg ,,yp_ala“ (kompaktse asustusega ala) ning seoti tildplaneeringuga méaératud ehitusdiguse
tingimused. Seejirel vorreldi neid detailplaneeringuga méératud tingimustega ja erinevuste
kajastamiseks loodi veerud ,up k vast“ ja ,yp eh vast“ iildpaneeringu kdorgusele ja

ehitisealuse pindala tingimusele vastavuse kohta.

2.3.2. Katastriiiksuste andmestiku tootlemine
Moodustatud katastriiiksuste andmed on vajalikud selleks, et analiilisida, kui palju
detailplaneeringutega kavandatud krunte on moodustatud ning detailplaneeringu elluviimist

alustatud. Alutaguse valla katastri andmekihil oli algselt 11060 kirjet.

Esimese sammuna oli eesmirk valida kihilt KATASTER need objektid, mis vastavad
detailplaneeringuga kavandatud elamukruntidele ehk leida need katastriiiksused, mis on
uuritavate detailplaneeringute alusel moodustud. Seelébi on vdimalik saada iilevaade, kui suur

osa planeeritud kruntidest on ka tegelikult moodustatud.

Andmete to6tluseks loodi DP_KRUNT objektidest tsentroidide kiht (geometry tools —
centroids). Seejirel valiti KATASTER kihilt objektid, mis kattuvad DP_ KRUNT tsentroidide
kihiga (select by location (intersect)). Seejarel eemaldati maatulundusmaa sihtotstarbega

katastritiksused, mida ei ole kruntideks jagatud. KATASTER kihile jdi 720 kirjet.

Algsest katastri andmestikust jdeti alles analiilisiks vajalikud andmeveerud: ,tunnus®

(katastritunnus), ,,ay nimi“ (asustusiiksuse nimi), ,l aadress (ldhiaadress), ,registr
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(katastriliksuse registreerimise aeg), ,,pindala (katastriiiksuse pindala), ,,siht* (sihtotstarve) ja

,omvorm® (omandivorm).

DP_krunt tsentroidide kihi abil seoti katastriandmetega planeeringualade ja planeeritud
kruntide info ning lisati KATASTER kihile veerud ,krunt id“, ,plan id“, ,,plannim®,
,kehtestKp* ja ,,piirkond“. Hindamaks detailplaneeringu kehtestamisest kuni katastritiksuse
registreerimiseni kuluvat aega (kuudes), lisati katastiiiksustele uus veerg ,kat aeg k*
(month(age( "kehtestKp" , "registr” ))). Veeru ,krunt id“ kaudu lisati katastriliksuseid
puudutavad andmed kihile DP_ KRUNT (Join Attributes by Field Value).

2.3.3. Hoonete andmestiku todtlemine
Hoonete andmete analiilis on toimus peamiselt EHRst saadud andmete pohjal. Hoonete
ruumikujude tdpsustamiseks on kasutatud ETAK andmeid (andmekihti E 401 hoone ka)
(véljavote 08.04.2023). EHR hoonete tehnilistest andmetest kasutati ehitisealuse pinna ja
korguse kohta kdivaid andmeid, mis vastavad detailplaceringuga maératud chitusdigusele

nende alusel on voimalik viia 1dbi vOrdlev analiiis.

Andmemahtude  vihendamiseks wvaliti EHR  ruumikujude andmete véljavottest
(CSV-formaadis) Alutaguse valla hoonete andmed. EHR ruumikujude andmete kasutamise
suurimaks takistuseks oli geometry vili, kus oli vadrtus HEX-formaadis, mida ei dnnestunud
QGISis avada. Andmeveeru todtluseks kasutati Pythonis loodud skripti (Lisa 3), millega
geometry HEX-formaadis vili QGISile arusaadavaks WKT-formaadiks tehti ja millega

eemaldati andmestikust identsed kirjed.

EHR andmestikus olid sama EHR-koodiga hooned, millel olid erinevad ruumikujud. Pythoni
skripti (Lisa 4) abil kustutati andmestikust sama EHR-koodiga read ning jéeti alles ruumikuju,
mis oli hiljem loodud (date _update veeru alusel). Pythoni skriptide autoriks on Tambet Viitkar

janeed on lisatud GitHub’i (https://github.com/tviitkar/qcis-tools).

Edasine andmet6otlus toimus QGIS tarkvaraga. Select by location pdringuga (intersect) voeti
andmestikust vilja hooned, mis asuvad planeeritud kruntide (DP_KRUNT) sees (voi jadvad
planeeringuala piirile). Planeeringualast véljas asuvate naaberkinnistute piiri peal asuvad
ehitised kustutati andmestikust késitsi. Sama tehti ETAK andmetega. ETAK andmetest vdeti
need kirjed, mida EHR ruumikujude andmestikus ei olnud, kuid millel oli EHR kood. Peale
ruumiandmete korrastamist seoti EHRst saadud ehitiste koondvaate andmed ruumikujudega
»ehr_kood* vélja baasil. Esmalt tuli ruumikujude andmetes andmetes muuta ,,ehr kood* String

tiilipi veeruks — luua uus veerg (create new field) ja anda vairtus to_string("ehr _kood").
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Hoonetele anti DP. KRUNT kihi abil planeeringuid, krunte, hoonestusalasid ja katastriiiksuseid
puudutavad andmed. Lisati veerud ,krunt id“, ,kat tunnus“, ,plan id“, ,plan nim®,
»kehtestA®“,  piirkond“. Hoonestuse korgustingimuse analiiiisimiseks seoti ka veerud

,»dp_korg“ja,dp a kord™.

Hoonestuse korguse tingimuse vordlemiseks lisati HOONE EHR kihile veerud ,,v_korg® ja
,v_a korg“, millele anti vairtused detailplaneeringuga méératud korguse ja hoone tegeliku
kdrguse erinevuse osas. Abihoonete korgust eraldi, kui see oli detailplaneeringuga méératud
("v_a korg"= if("kaos nimet"= '12744 Elamu, kooli vms abihoone', "KorgusAbi " -

"korgus", NULL).

Viimasena hinnati hoone asukohta hoonestusalal (Select by location) ning anti vaartused uuele
veerule ,,asukoht. Loodi ajutine kiht 4m ulatusega krundipiirist (Buffer), et saaks hinnata, kas
hoone asukoht mojutab naaberkrunti. Selle kaudu anti vdirtused uuele ,,asukoht p* veerule,

mis kajastas hoone asukohta piiri 1dhedal.

37



3. Tulemused
Detailplaneeringute elluviiduse vordleva analiiiisi aluseks voeti 86 detailplaneeringut, mis oli
kehtestatud 2003.-2022. aastatel. Elluviiduse hindamiseks vdorreldi EHRs registreeritud
hoonete ehitusdiguslikke andmeid detailplaneeringutega madratud ehitusdiguse néitajatega.
Tulemuste hindamiseks on detailplaneeringud piirkonna ja tiiiibi jérgi jagatud kolme gruppi:
Peipsi rannik, Narva joe d4rne ja keskused. Ehitusdiguse analiiiisi aluseks on 284 hoonestatud

krunti ning 341 hoonet.

3.1.Ulevaade planeerimistegevusest
Koige aktiivsem planeerimistegevus on toimunud Peipsi jdrve pohjarannikul, mis ulatub
Rannapungerja kiilast Vasknarva kiilani, kus on kehtestatud 68 elamuarenduse
detailplaneeringut (Tabel 2). Peipsi pohjarannikule ulatuvad endiste Alajde, lisaku ja Tudulinna
valdade Idunapoolsed alad. Narva joe dérses piirkonnas, endise Illuka valla territooriumil, on
kehtestatud 10 detailplaneeringut. Méetaguse ja lisaku alevikes ning Kiikla, Pagari ja Kuremée

kiilade keskustes on kehtestatud 8 detailplaneeringut.

Kodige aktiivsem elamute planeerimine on toimunud Peipsi rannikul 2006. aastast kuni
2009. aastani, mil kehtestati kokku 32 detailplaneeringut (Joonis 9). Sellele jirgnes madalam
planeerimisaktiivsus ning 2014. aastal joudsid kehtestamiseni 5 detailplaneeringut. Narva joe
ddrne piitkond on pindalalt ja detailplaneeringute arvu poolest véiksem, kuid
planeerimisaktiivsuse poolest eristuvad 2009-2012. aastad, mil kehtestati kokku 6
detailplaneeringut. Error! Reference source not found. on néha, et Peipsi ranniku piirkonnas
tarkas 2005. aastal suur huvi elamuarenduse jarele, mis kestis kuni 2007. aastani. Kolme aasta
jooksul algatati piirkonnas 34 detailplaneeringut. Narva joe &ddrses piirkonnas toimus see
monevorra hiljem ning 2003. aastal algatati esimesed 3 detailplaneeringut. Peipsi rannikul ja
Narva joe &drses piirkonnas on elamuarendus toimunud eraisikute survel, kes on teinud

vastavad ettepanekud detailplaneeringute algatamiseks.

Keskuste piirkonnas, kuhu kuuluvad lisaku ja Maietaguse alevikud ning Kiikla, Pagari ja
Kuremie kiilade tiheasustusalad, on endised KOVid olnud elamuarenduse aktiivne pool ning
soovinud luua uusi elamukrunte suuremates asulates. Esimesena algatas endine Méetaguse vald
2003. aastal Méetaguse alevikus Viie elamukrundi detailplaneeringu, millega kavandas uute
elamukruntide moodustamist ning mis samal aastal ka kehtestati. Maetaguse vald algatas 2006.-
2007. aastal ning Méetaguse alevikus veel kaks ning Pagari kiilas iihe detailplaneeringu, mis

kehtestati ligikaudu aasta hiljem. Endine Ilisaku vald asus elamuarendust kavandama
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2007. aastal, mil algatas Uuselamurajooni maaiiksuse detailplaneeringu lisaku alevikus.

Keskuste piirkonnas oli aktiivsem periood 2007 —2008. aastatel, mil kehtestati kokku 4

detailplaneeringut. Hilisemad KOVi arendatavad planeeringud kehtestati 2013. aastal Kiikla

kiilas ning 2018. aastal Kuremide kiilas. Kuremée kiila detailplaneering oli algatatud

2016. aastal endise Illuka valla poolt ning selle peamine eesmirk ei olnud elamuarenduse

kavandamine, kuid selle raames moodustati ka moned uued elamukrundid.

Tabel 2 Algatatud ja kehtestatud detailplaneeringute arv

Algatamise/ Peipsi rannik Narva joe diirne Keskused Kokku
kehtestamise | Algata- | Kehtesta- | Algata- | Kehtesta- | Algata- | Kehtesta- | Algata- | Kehtesta-
aeg tud tud tud tud tud tud tud tud
2001 1 1
2002 3 3
2003 4 3 1 1 5 4
2004 1 3 1 3
2005 10 3 10 3
2006 13 4 3 1 17 4
2007 11 14 1 1 3 1 15 16
2008 3 10 1 3 4 13
2009 4 4 1 1 5 5
2010 3 1 2 1 5
2011 3 3 2 1 4 5
2012 1 1 1 1
2013 1 1 1 1
2014 2 5 1 2 6
2015 2 2 1 3 2
2016 1 2 1 1 1 3 3
2017 4 3 4 3
2018 2 2 1 1 3 3
2019 2 4 1 1 2 6
2020 2 2
2021 1 1
2022 1 1
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Detailplaneeringute kehtestamise aeg
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Joonis 9 Kehtestatud detailplaneeringud Peipsi rannikul

Detailplaneeringu koostamise ja menetlemise aja keskmine pikkus on olnud 20 kuud. Kdige
lithem menetluse periood oli 2 kuud Silla 31 kinnistu detailplaneeringu puhul, mis kehtestati
endises Peipsi ranniku piirkonnas (endises Alajoe vallas) 2005. aastal. Téhelepanu véérivad
veel 2003. aastal endises Méetaguse vallas kehtestatud Viie elamukrundi detailplaneering ja
2005. aastal endises Alajoe vallas Peipsi rannikul kehtestatud Ulejde 1 kinnistu
detailplaneering, mille koostamiseks ja menetlemiseks kulus 5 kuud. Arvestades PlanS
tulenevaid tingimusi, tekib kahtlus, kas nendel juhtudel on planeerimismenetlus toimunud

seadusparaselt.

Kodige pikema koostamise ja menetlemise ajaga on olnud Peipsi &ddrses piirkonnas (endises
Alajoe vallas) 2014. aastal kehtestatud Kurvi kinnistu ja léhiala detailplaneering (algatatud
2005. aastal) ja Kotka kinnistu detailplaneering (algatatud 2006. aastal), mille kehtestamiseni
kulus enam kui 8 aastat. Voib ecldada, et planeeringu koostamiseks kulunud pika aja jooksul
on muutunud ka detailplaneeringu algatamist taotlenud isikute huvid, sest néditeks Kotka
kinnistu alusel tehti maakorraldustoimingud, kiill iihe aasta jooksul peale detailplaneeringu
kehtestamist, kuid registreeritud Kkatastriiiksused erinevad detailplaneeriguga kavandatud
krundipiiridest.

3.2.Ulevaade maakorraldustoimingutest
Kéesoleva uurimist6d raames analiilisitavate detailplaneeringutega on kavandatud kokku
825 elamumaa sihtotstarbega krunti, mille alusel on moodustatud ja maakorraldustoimingud

16puni viidud kokku 720 katastritiksuse puhul (87% juhtudest) (Joonis 10).
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Joonis 10 Planeeritud ja moodustatud kruntide arv piirkondade kaupa

Maakorraldustoimingute tegemiseks, detailplaneeringu kehtestamisest kuni katastriliksuste
registreerimiseni maaregistris, kulub keskmiselt ligikaudu 18 kuud. Koige kiiremini on
toimunud maakorraldustoimingud 2006. aastal kui kehtestati Peipsi ranniku piirkonnas (endises
lisaku vallas) Sotka kinnistu detailplaneering ning Narva joe dérses piirkonnas (endises Illuka
vallas) Siiriuse kinnistu detailplaneering. Nende alusel registreeriti uued katastritiksused
maaregistris ligikaudu 1-2 kuud pérast detailplaneeringu kehtestamist. Kdige rohkem on
kulunud aega katastriliksuste moodustamiseks Peipsi ranniku piirkonnas 2014. aastal
kehtestatud Kurvi kinnistu ja ldhiala detailplaneeringu puhul, kui katastriiiksused moodustati
alles 2022. aastal, ligikaudu 8,5 aastat parast detailplaneeringu kehtestamist. Antud planeeringu
puhul voib pikaajalise elluviimisega alustamise pdhjuseks olla maaomaniku vihene huvi, sest
ka selle planeeringu koostamine kestis silmapaistvalt kaua, mille jooksul vdisid arendaja
plaanid muutuda. Teise pohjusena voib tuua 2018. aastal toimunud haldusreformi, mistdttu vois

KOVi poolne toimingute tegemine vahepeal katkeda.

Katastriiiksuste andmete analiiiisimisest selgus, et keskuste piirkonna detailplaneeringute alusel
katastriliksuste moodustamine ja nende elluviimisega alustamine on olnud kdige pikaajalisem.
2008. aastal endise Ilisaku wvalla poolt kehtestatud Uuselamurajooni maaiiksuse
detailplaneeringu alusel moodustati katastriiiksused ligikaudu 7,5 aastat hiljem (2016. aastal).
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Méetaguse valla poolt 2008. aastal kehtestatud Pagari elamuala detailplaneeringu alusel
moodustati krundid 2013. aastal (ligikaudu 4,8 aastat hiljem), 2007. aastal Méietaguse
Pargitaguse detailplaneeringu alusel osaliselt 2009. aastal (2 aastat hiljem) ja osaliselt
2010. aastal (3 aastat hiljem) ja 2013. aastal Kiikla detailplaneeringu alusel 2016. aastal
(ligikaudu 2,8 aastat hiljem).

Koikidest analiiiisitud detailplaneeringutest ei ole elluviimist alustatud 11 planeeringu puhul,
mis moodustab ligikaudu 13% kdikidest kehtestatud detailplaneeringutest. Enamus (9) nendest
asuvad Peipsi ranniku piirkonnas, kus on moodustamata 59 krunti, mis on ligikaudu 10%
piirkonnas planeeritud elamukruntidest. Vanimad detailplaneeringud, mille osas ei ole
maakorraldustoimingud tehtud, on 2007. aastal endises lisaku vallas kehtestatud Kandle
kinnistu detailplaneering, millega on kavandatud 12 uut elamukrunti ning samal aastal endises
Alajoe vallas kehtestatud Sipelga kinnistu detailplaneering, millega kavandati 2 uut
elamukrunti. Kdige vérskem, Juuse kinnistu detailplaneering, on kehtestatud 2022. aastal ning

sellest on moddunud liiga vihe aega, et toimingutega 16puni jouda.

Narva joe piirkonnas on kaks Kuningakiilas kehtestatud detailplaneeringut, mille osas pole
maakorraldustoiminguid tegema asutud. Toki kinnistu ja selle ldhitimbruse detailplaneeringuga
(kehtestatud endise Illuka valla poolt 2010. aastal) on kavandatud 19 elamukrunti ja Andersoni
maaitiksuse ja selle ldhitimbruse detailplaneeringuga (kehtestatud endise Illuka valla poolt
2012. aastal) on kavandatud 26 elamukrunti. Suhteliselt suurte planeeringualade tottu

moodustab see ligikaudu 44% piirkonda kavandatud elamukruntidest.

3.3.Ulevaade hoonestusest
Olemasolevast hoonestusest iilevaate saamiseks on analiiiisitud valdavalt EHRst saadud
andmeid, millel oli olemas ruumikuju ning vdetud arvesse ka ETAK andmestikku (kui EHRs
oli ruumikujude kohta topeltandmed). Ruumikujude kattuvuse puhul voeti arvesse see
ruumikuju, mis kattus ETAK ehitiste andmetega. Andmestiku probleemiks on hetkel see, et
andmestik ei kajasta neid hooneid, mis on kiill EHRs, kuid millel puudub ruumikuju. Kéesoleva
t00 raames loetakse hoonestatusega alustamiseks ehitamisega seotud toimingu (ehitusteatise

esitamise vai ehitusloa viljastamise) tegemist EHRs.

Hoonestatusest tldise ililevaate saamiseks analiiisiti esmalt hoonestatud kruntide osakaalu

detailplaneeringutes (kokku 825 krunti 86 planeeringualal).

Vastavalt punktis 3.2 toodule, ei ole 13% kehtestatud detailplaneeringute puhul (11 juhul)

elluviimist alustatud ega planeeringuga kavandatud maa-ala kruntideks jagamist teostatud.
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Kogu vallas 23% kehtestatud detailplaneeringute puhul (20 juhul) on kiill planeeringu alusel
katastritiksused moodustatud, kuid {ihelgi uuel krundil ei ole hoonestamisega alustatud (Joonis
11). Planeeringute elluviimisel on 64% puhul (55 juhul) joutud ka hoonestamiseni. Aastatel
2003.-2022 kehtestatud detailplaneeringutest vaid 19% puhul (16 juhul) on hoonestatud koik
planeeritud krundid. Tegemist on valdavalt viikesemahuliste planeceringutega, kus on
kavandatud 1-3 uut elamukrunti ja mille elluviimine sdltub vihematest erinevatest osapooltest

(maaomanikest). Planeeringute kehtestamise aeg jadb valdavalt vahemikku 2005.-2009. aastat.

Hoonestatus planeeringualadel

EE—— 11,13%
16, 19% \\
.
20, 23%
24, 28%
15, 17%
@ pole krunte moodustatud pole hoonestatud
alla poole kruntidest hoonestatud pooled voi enam kruntidest hoonestatud

kdik krundid hoonestatud

Joonis 11 Hoonestatud kruntide osakaal planeeringualade kaupa.

Peipsi ranniku piirkonnas on 15 detailplaneeringu puhul kiill krundid moodustatud, kuid
hoonestamisega ei ole alustatud (Joonis 12). Nendest suurim on endise lisaku valla poolt
kehtestatud Kuru kiila Trellina II maatiksuse detailplaneering, mille alusel on moodustatud 41
elamukrunti. Sellele jirgnevad endise Alajde valla poolt kehtestatud Karjamaa kiila kehtestatud
Pilve 1 kinnistu detailplaneering (moodustatud 19 krunti) ja Alajoe kiilas kehtestatud Valge
kinnistu detailplaneering (moodustatud 17 krunti). Eeltoodud planeeringute kehtestamine on
toimunud aastatel 2007-2009. Kdikide 13 planeeringu puhul, mis Peipsi ddrses piirkonnas on

terviklikult hoonestatud, on kavandatud ehitusdiguse andmine {iihele kuni viiele uuele
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elamukrundile. Esile vdib tuua Smolnitsa kiilas 2007. aastal kehtestatud Smolnitsa kiila 20
detailplaneeringu, millega kavandati kolm uut elamukrunti ja mis kdik on hoonestatud.

Tegemist on ainukese kiilas kehtestatud detailplaneeringuga.

Narva joe ddrses piirkonnas on kolm detailplaneeringut, mille osas on kiill krundid
moodustatud, kuid ehitamisega ei ole alustatud. Suurimad neist on 2011. aastal kehtestatud
Jaama kiila Alla kinnistu detailplaneering (10 krunti) ning 2019. aastal kehtestatud Permiskiila
Voitja kinnistu detailplaneering (21 krunti). Kahe viikesemahulise iihe-kahe elamukrundi

detailplaneeringu puhul on kogu planeeringu mahus ehitamist alustatud.

Keskuste piirkonnas ei ole hoonestamisega alustatud 2013. aastal kehtestatud Kiikla
detailplaneeringu puhul (10 elamukrunti) ning 2018. aastal kehtestatud Kuremide kiila
detailplaneeringu puhul (5 elamukrunti). Pooled v3i enam kruntidest on hoonestatud Méetaguse
alevikus tiksteisega piirnevate Viie elamukrundi detailplaneeringu ning Pérna kinnistu
detailplaneeringu osas. Suur hoonestamata kruntide osakaal on 2007.-2008. aastatel kehtestatud
Maéetaguse aleviku Pargitaguse detailplaneeringu (hoonestatud 3 krunti 26-st, Pagari elamuala
detailplaneeringu (hoonestatud 7 krunti 20-st) ja lisaku aleviku Uuselamurajooni

detailplaneeringu alal (hoonestatud 9 krunti 23-st).

Planeeringute hoonestatud piirkondade kaupa

PLANEERINGUTE ARV

alla poole kruntidest pooled v6i enam

pole krunte moodustatud pole hoonestatud hoonesestud kruntidest haoniseatud kdik krundid hoonestatud
i Peipsi rannik 9 15 it B 20 13
INarva joe aarne 2 3 1 2 2
Keskused 0 2 3 2 1

Joonis 12 Planeeringute hoonestatud piirkondade kaupa
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Jérgnevalt on analiiiisitud {ildist hoonestatust moodustatud katastriiiksuste kaupa, et teha
iilevaade piirkondes olevatest hoonestamata elamukruntidest. Vahemikus 2003-2022 on
Alutaguse vallas planeeringute alusel moodustatud 720 uut elamukrunti, millest EHRi andmetel

on hoonestatud 284 krunti (39%) ning hoonestamata 436 krunti (61%) (Tabel 3).

Tabel 3 Kruntide hoonestatud piirkondade kaupa

Moodustatud Hoonestatud Hoonestamata
Piirkond kruntide arv kruntide arv kruntide arv
Peipsi rannik 566 240 326
Narva joe dédrne 57 14 43
Keskused 97 30 67

Koige rohkem hoonestamata krunte on Peipsi ranniku piirkonnas, kus on moodustatud
kruntidest ligikaudu 58% hoonestamata. Narva joe piirkonnas, mis on pindalalt ja planeeringute
arvult vdiksem, on hoonestama ligikaudu 75% moodustatud kruntidest. See toob vilja ka
tdendolise poOhjuse, miks suur osa planeeringutega kavandatavatest kruntidest on
moodustamata. Keskuste piirkonnas on samuti hoonestamata kruntide osakaal kiillaltki suur,
ligikaudu 69%. KOV on kiill olnud aktiivne elamuarenduse detailplaneeringute koostamises,
kuid visa nende elluviimisel. Keskuste detailplaneeringute puhul on KOV kavandanud
elamuarendust riigimaale ning ligikaudu 46% moodustatud kruntidest on endiselt riigiomandis
(Tabel 4). Enamus riigi omandis olevaid krunte asub 2008. aastal kehtestud Pagari elamuala
detailplaneeringu alal ning 2013. aastal kehtestatud Kiikla detailplaneeringu alal. 2018. aastal
kehtestatud Kuremie kiila detailplaneeringu alusel moodustatud kruntidest on koik endiselt
riigi omandis. Alutaguse valla omandis on ligikaudu 30% moodustatud elamukruntidest ja
nendest enamus asuvad 2007. aastal kehtestatud Pargitaguse detailplaneeringu alal Méetaguse
alevikus. lisaku uuselamurajooni detailplaneeringu (kehtestatud 2007. aastal) alal
hoonestamata kruntidest on valla omandis 7 ning eraomandis 6. Kdikidest keskuste piirkonnas

olevatest hoonestamata kruntidest on eraomandis 24%.

Tabel 4 Keskustes olevate hoonestamata kruntide omandivorm

Detailplaneeringu nimetus Eraomand | Munitsipaalomand | Riigiomand
Iisaku uuselamurajooni detailplaneering 6 7

Pargitaguse detailplaneering 6 13

Pérna kinnistu detailplaneering 2
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Viie elamukrundi detailplaneering 1

Pagari elamuala detailplaneering 1 16
Kiikla detailplaneering 10
Kuremée kiila detailplaneering 5
KOKKU 16 (24%) 20 (30%) 31 (46%)

Jargnevalt on vordleva analiilisi kdigus hinnatud hoonete chitusdigusega seotud tehnilisi
nditajate vastavust detailplaneeringutega méératud ehitusdiguse tingimustele. Vorreldus on
neid néditajaid, mis on PlanS kohaselt chitusdiguse kohustuslikud osad — hoonete arv,
chitisealune pind, hoonete korgus. Lisaks on hinnatud hoone asukohta detailplaneeringuga

madratud hoonestusala suhtes. Analiiiisi aluseks on 284 hoonestatud krunti ning 341 hoonet.

Hoonete arvu ja ehitisealust pinda on analiiiisitud kruntide pdhiselt ning hoonete korgust ning

asukohta hoonestusalal hoonete pohiselt.

3.3.1. Hoonete arv
Hoonete arvu tingimuse vastavuse hindamiseks on viidud libi krundipdhine analiiiis.
Vorreldud on detailplaneeringuga planeeringuga miéiratud lubatud maksimaalset hoonete arv

ning tegelikku hoonete arvu, mille ehitamine on KOVi poolt aktsepteeritud.

Vordlevast analiiiisist selgus, et 58 juhul on detailplaneeringuga méairatud lubatud hoonete arvu
tingimus maksimaalselt tididetud ja ehitatud on nii palju hooneid, kui detailplaneeringuga
lubatud (Joonis 13). Uhe hoone vdib juurde ehitada veel 176 krundile ning kaks kuni neli hoonet
vOib juurde ehitada veel 48 hoonestatud krundile. Hoonete arvu tingimust on rikutud kahe
Peipsi ranniku piirkonna krundi puhul, mil on antud luba ehitada iiks hoone rohkem kui
detailplaneeringuga antud ehitusdigusele kohane. Uks krunt, mille osas on jireleandmisi tehtud
asub Hane maaiiksuse detailplaneeringu alal, kus detailplaneeringu kohaselt ei ole antud
vOimalust abihoone chitamiseks ja lubatud hoonete arv krundil on {iiks. Hiljem ehitatud
abihoone sai kasutusloa 2019. aastal. Kolmas krunt asub Smolnitsa kiila 20
detailplaneeringualal, kus on kahe hoone asemel ehitatud 3 hoonet. Ehitusteatised abihoonete

kohta esitati 2018&. aastal.
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Joonis 13 Hoonete arvu vastavus ehitusoiguse tingimustele krundipohiselt

3.3.2. Hoone suhteline korgus
Hoonete suhtelise korguse tingimuse vastavuse hindamine on toimunud hoone pohiselt.

Analiiiisitud on 341 hoonet, millest EHRs puudusid kdrguse andmed iihel.

EHR hoonestuse andmestikus vorreldi detailplaneeringuga lubatud maksimaalset hoonestuse
korgust ning EHRs olevaid korguse andmeid. Abihooned eraldati hoonete andmestikust
kasutusotstarbe alusel ning nende korgust vdrreldi abihoone tingimustega, kui see oli

detailplaneeringuga médratud.

Pdhihooneteks (kokku 271 hoonet) loeti hooned kasutusotstarbega 11101 Uksikelamu, 11103
Suvila, aiamaja ja 11221 Ridaelamu. Abihooneteks (kokku 70 hoonet) loeti hooneid, mille
kasutusotstarve oli 12744 Elamu, kooli vims abihoone, 12431 Garaaz, 12719 Muu pdllu-, metsa-

, jahi- voi kalamajandushoone, 12749 Muu erihoone.

Detailplaneeringuga seatud kdrguse tingimust on iiletatud 22 hoonel - 18 pdhihoonel ja 4
abihoonel (ligikaudu 6% hoonetest). Valdavalt on tegemist Peipsi ranniku piirkonnas olevate
hoonetega, kus detailplaneeringuga méaratud kdrguspiirang on pdhihoonetel (13 juhul) olnud
enamasti Ule 8 meetri. Abihoonetest on 16 hoonet echitatud kruntidele, kus on

detailplaneeringuga seatud madalam piirang kui pohihoonele.
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Analiiiisist selgus, et 18 hoone (nii pohi- kui abihoone) kdrguspiirangu iiletamine jidéb 10%
piiresse (Joonis 14). Nelja pdhihoone puhul on iiletamine enam kui 10%. Suurim
kdrguspiirangu iiletamine on olnud 2007. aastal Remniku kiila Aia I kinnistu II maatiiki
detailplaneeringu alal, kus detailplaneeringuga lubatud hoone korgus on kuni 7 m, kuid 2012.
on antud ehitusluba 8,6 m korguse hoone ehitamiseks. Nimetatud planeeringu alusel on
moodustatud kokku kaheksa krunti ning nendest kolme puhul on lubatud kdrguspiirangu

tingimust {iletada.

Suuremad erinevused on ka 2007. aastal kehtestatud Remniku kiila Silla 32 kinnistu
detailplaneeringu alal, kus planeeringuga lubatud hoone kdrguseks on kuni 7 m. Planeeringuga
on kavandatud seitse krunti, millest kolm on hoonestatud ning kdikide pohihoonete puhul on
kdrguspiirangust modda vaadatud. Ehitusload on antud 2016. aastal ja 2020. aastal hoonetele,
mille kdrgus on 8,5 meetrit ning 2017. aastal hoonele, mille kdrgus on 7,2 m. Suurim erinevus
on ka 2004. aastal kehtestatud Kuru kiila Vilve maaiiksuse detailplaneeringu alal, kus
detailplaneeringuga seotud kdrguspiirang oli 7m, aga 2006. aastal antud ehitusloa kohaselt oli
hoone korgus 7,9 m. Analiilisi tulemustest saab vélja tuua ka Mietaguse aleviku Toominga
kinnistu ja ldhiala detailplaneeringu, mis kehtestati alles 2019. aastal ning, millega anti
ehitusdigus 8m korgusega hoonele, kuid véljastati juba samal aastal ehitusluba 8,3 m korgusele

hoonele.

Hoonestuse korguse puhul on detailplaneeringutega seatud piirangud iildjuhul leebemad, kui
véljakujunenud hoonestus. Ehitatud hoonetest 79% puhul on kdrgus madalam kui

detailplaneeringutega maksimaalelt lubatud.
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Joonis 14 Korguse vastavus ehitusoiguse tingimustele hoonepohiselt

3.3.3. Ehitisealune pind
Ehitisealuse pindala tingimuse vastavuse hindamiseks on viidud lidbi krundipdhine
analiiiis. Analiilisitud on 341 hoonet, millest kdikidel oli EHRs ehitisealuse pinna andmed
olemas. Eesmérk oli vorrelda detailplaneeringuga lubatud maksimaalset ehitusealust pindala
krundil asuvate hoonete tegeliku ehitisealuse kogupindalaga ning selgitada vilja, kas

hoonestuse lubamisel on eksitud detailplaneeringuga méaératud reeglite vastu.

Ehitisealuse pindala analiiiisist selgus, et maksimaalse ehitisealuse pindala tingimust on 74%
kruntidest jargitud (Joonis 15). Noudega on vastuolus 29 elamukrunti. Tulemustes on vélja
toodud koik eksimused — kas ehitisregistrisse kantud ehitisealune pindala on suurem voi
ehitisregistri ruumikuju pindala on suurem. Ruumikuju pindala erinevus voib mitmel juhul
tuleneda selles, et ehitisregistri andmetes on hoone projektikohane pindala, kuid kasutusloa
andmisel on aktsepteeritud tegelikult suuremalt ehitatud hoone. Ruumikuju andmed on seotud

sageli ETAK andmetega, mis kajastavad hoone tegelikke modtmeid.

Ehitisealuse pinna tingimuse rikkumine kuni 10% ulatuses puudutab 14 krunti. Eksimused
puudutavad valdavalt Peipsi ranniku piirkonna detailplaneeringuid. Kolm eksimust on olnud
keskuste piirkonnas — kahel lisaku aleviku Uuselamurajooni planeeringuala krundil ning iihel

Mietaguse aleviku Viie elamukrundi detailplaneeringu alal. Ulejiinud jédvad Peipsi ranniku
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piirkonda. Ehitisealusepindala iiletamist {ile 10% on tehtud 12 Peipsi ranniku piirkonna krundi
puhul. Kolmel juhul oli tegemist ehitisealuse pindala iiletamisega iile 33%. Kdige suurem
eksimine oli 2005. aastal Remniku kiilas kehtestatud Silla 31 kinnistu detailplaneeringu alal,
kus planeeringuga miiratud hoonestusala suurus oli 150 m?, kuid krundile on ehitatud iiks
hoone, mille EHRi ehitiselaune pindala on 263,6 m?. Lubatud ehitisealust pindala iiletati 114
m? vorra, mis oli ligikaudu 76%. Hoone ruumikuju pindala on mdnevdrra viiksem (239 m?),
kuid siiski oluliselt suurem detailplaneeringuga lubatust. Ehitusluba on antud 2020. aastal ning
kasutusluba antud ei ole. Katase kiila Tuulekoja vdikekoht 9 kinnistu detailplaneeringuga, mis
kehtestati 2011. aastal, méirati ehitisealusekd pindalaks kuni 100 m?. Ehitisregistri tehniliste
andmete kohaselt on hoone pindala 125,5 m?, kuid ruumikuju on 184,3 m? mis teeb
voimalikuks pindala tingimuse iiletamiseks ligikaudu 84%. Hoone on kasutuses. Narva joe
piirkonnas  2010. aastal kehtestatud Jaanimie maatiksuse ja selle l&hiimbruse
detailplaneeringuga anti ehitusdigus kahele kuni 140 m? ehitisealuse kogupindalaga hoonele,
kuid ehitatud hoonete kogupindala on EHRi ruumikuju andmetel 226 m?, mis on ligikaudu.

61% suurem lubatust. Hooned on kasutuses.
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Joonis 15 Ehitisealuse pindala vastavus ehitusoiguse tingimustele krundipohiselt

3.3.4. Hoonete asukoha vastavus hoonestusalale
Uurimistdod raames on lisaks echitusdiguse tehnilistele niitajatele analiiiisitud ka

detailplaneeringuga méiratud hoonestusala ning hoone tegeliku asukoha suhet. Eesmirk oli
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selgitada vilja, kui palju on hoone asukoha valikul ja lubamisel 1dhtud krundil piiritletud

hoonestusalast.

Vordlevast analiilisist selgus, et kogu planeeringualadel ehitatud hoonetest 27% (92 hoonet)
asub tervikuna detailplaneeringuga méératud hoonestusalal (Joonis 16). Osaliselt jadb
hoonestusaladest vélja 62% koikidest hoonetest (211 hoonet). Hoonestusala asukohta pole

iildse jargitud 38 hoone puhul (11%), mille asukoht jdib tervikuna hoonestusalast véljapoole.

Hoone asukoha médramisel méngivad eelkdige rolli tuleohutusnduded ning naabrusdigused.
Hoonestusala tingimuse rikkumisel on 103 korral lubatud hoone ehitada krundipiirile 1dhemale,

kui 4 m, mistottu on tekitatud tuleohutuskuja (8m) kitsendus naabrile.
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Joonis 16 Hoonestusala tingimuse vastavus hoonepohiselt

3.4.Ulevaade vastavusest kehtiva iildplaneeringu tingimustele
Alutaguse valla iildplaneeringu kehtestamisega jdid mitmed kehtivad detailplaneeringuid
aladele, kuhu uue iildplaneeringuga kompaktset asustust ei kavandatud. Hoolimata sellest jdid

koik varasemalt kehtestatud detailplaneeringud kehtima.

Uldplaneeringuga méirati iihtsed ehitustingimused alevikesse ning kiilade kompaktselt
asustatud aladele. Kompaktse asustusega alad piiritleti ildplaneeringu maakasutuse kaartidel,
mis on kiesoleva analiiiisi aluseks. Uldplaneeringuga méiratud ehitusdiguse niitajateks

kompaktse asustusega aladel on tdisehituse protsent (20%), mille alusel méératakse ehitisealune
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pind ning hoone korgus (7,5 m). lisaku ja Mietaguse alevikes on minimaalne elamukrundi

suurus 1500 m?, kiilade kompaktselt asustatud aladel 2000 m? ning hajaasustuses iildjuhul 1 ha.

Suurematest planeeringualadest ei kavandata kehtiva {ildplaneeringuga kompaktse asustusega
arendust Peipsi rannikul iiheksa planeeringu puhul ja Narva joe ddrses piirkonnas kdikide (viie)
suuremate planeeringute puhul. Kauksi kiila Kandle kinnistu detailplaneeringu (kehtestatud
2007. aastal), Uuskiila Monacho kinnistu detailplaneeringu (kehtestatud 2014. aastal) ning
Alajoe kiila Metsa kinnistu ja selle ldhiala detailplaneering (kehtestatud 2016. aastal) puhul ei
ole elluviimisega alustatud ning maa-alad on kruntideks jagamata. Narva joe déres Kuningakiila
kompaktse asustusega alalt vilja arvatud planeeringutest ei ole elluviimist alustatud Toki
kinnistu ja selle ldhitimbruse detailplaneeringu (kehtestatud 2010. aastal) ning Andersoni
maaiiksuse ja selle lidhilimbruse detailplaneeringu (kehtestatud 2012. aastal) osas. Peipsi
rannikul on aga 2007. aastal kehtestatud Alajoe kiila Pdikese kinnistu detailplaneeringu alusel
moodustatud kruntidest 64% (18 krunti) hoonestatud ning Narva joe ddres 2016. aastal
kehtestatud Vérava maaiiksuse ja ldhiala detailplaneeringu alusel 43% (8 krunti) hoonestatud.
Need aga jddvad samuti kompaktse asustusega alalt vilja, kuid detailplaneeringud kehtivad

ning nende alusel on vdimalik algset ehitusdigust realiseerida.

Uldplaneeringuga seatud tingimused hoonete kdrguse osas on valdavalt piiravamad, kui
kehtivad detailplaneeringud (Joonis 17), kuid ehitisealuse pindala tingimuse osas jallegi
leebemad, sest tingimus on seatud maksimaalse tdisehitusprotsendi kaudu ja sdltub otseselt
krundi pindalast. Nende detailplaneeringute puhul, kus echitisealune pind on maéédratud
tdisehitusprotsendi kaudu on selleks sageli 25% ning sellistel juhtudel on {iildplaneeringu

tingimused rangemad.
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Joonis 17 Uldplaneeringust tulenevate tingimuste moju planeeritud elamukruntidele

Korguspiirangu osas voib vilja tuua, et see on kiill enamustel juhtudel madalam kui
detailplaneeringutega madratud, kuid jargib rohkem viljakujunenud hoonestust, sest 79%
olemasolevatest hoonetest on ehitatud madalamad, kui detailplaneeringutega seatud piirid ette

ndevad.
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4. Arutelu ja jireldused
Alutaguse valla kdige aktiivsem elamuarenduse piirkond on ldbi aegade olnud Peipsi rannik,
kus aktiivseim arendustegevus toimus ehitusbuumi ajal, 2006. aastast kuni 2009. aastani.
Olulist rolli méngib looduskaunis elukeskkond ning ranna l&hedus. Rahvastiku prognoosi osas
oldi optimistlikud ning loodeti, et Johvi linnas kerkivad kinnisvarahinnad suunavad inimesi
tegema elukohavalikuid Johvi tagamaal (lisaku Vallavalitsus 2008). Narva joe &érses
piirkonnas drkas arendushuvi mdneti hiljem, kuid arvestades piirkonna vihest elanikkonda on
detailplaneeringutega kavandatud elamukruntide arv méirkimisvéérselt suur ning seejuures on

valdav enamus nendest elluviimata.

Aastatel 2003.-2022. on kehtestatud Alutaguse vallas 86 elamuarenduse detailplaneeringut,
millega on kavandatud kokku 825 uut elamukrunti. Enamust (64%) koikidest kehtestatud
detailplaneeringutest on asutud ka elluviima. Kogu valla piires kavandatud kruntidest on 87%
ka katastritiksustena registeeritud. Eraldi voib vilja tuua Narva joe piirkonna, kus moodustatud
katastriliksuste protsent on mdnevdrra madalam (56%). Planeeringute elluviimisel on 64%
planeeringute puhul joutud ka hoonestamiseni, kuid vaid 19% planeeringutest on hoonestatud
kdik moodustatud krundid, tegemist on vdikemate planeeringugaladega, kuhu on kavandatud

1-2 uut elamukrunti.

Uuringutulemuste pdhjal saab vélja tuua, et hoonestamata elamukruntide ressurss kogu vallas
on kiillaltki suur (61%), kuid KOVI tuleb edaspidi analiiiisida, mis on nende elluviimatuse
takistuseks. Peipsi rannikul on hoonestamata ligikaudu 58% moodustatud kruntidest. Narva joe
piirkonnas on hoonestamata kruntide osakaal veel suurem (75%), mis on ka pdhjus sellele, et
suur osa planeeritud kruntidest on moodustamata. Eraldi tuleb rohutada keskuste piirkonna
arendusi, kus samuti on hoonestamata kruntide osakaal suur, ligikaudu 69%. KOV ei ole
planeeringute elluviimises olnud edukam, kui eraarendajad. Pdhjuseks vdib olla ka maaomandi
kiisimus, sest mitmed arendused on tehtud riigimaale ning ligikaudu 46% moodustatud
kruntidest on endiselt riigiomandis. Taristu viljachitamise kohustus on jidnud aga KOVile.
Takistusi kruntide miiligis vdivad tekitada ka rangemad protseduurireegid (avalikud
enampakkumised, hoonestusala miiiigi tingimus endiste KOVide poolt jne). Eraarenduste
elluviimisel vdib olla pohjuslik seos planeeringu koostamise pika ja arendaja jaoks keerulise
menetlusprotsessi tottu. Kui koostamine venib, voib arendaja huvi ja visioonid aga ka

majanduslik olukord muutuda.
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Lahtuvalt ehitusdiguse analiilisist vOib tuua vilja, et valdavalt on detailplaneeringutega
maédratud ehitusdiguse néitajaid (hoonete arvu, korgust ning ehitisealust pindala) jargitud.
Hoonestatud kruntidest 10% puhul on detailplaneeringuga médiratud hoonestusala iiletatud,
kuid valdavalt jaab iiletamine 10% piiresse. Maksimaalselt lubatud hoonete arvu on {iletatud
vaid 2 krundi puhul. Hoonete kdrguse tingimus on valdavalt detailplanereringutes olnud
oluliselt kdrgem, kui maaomanike soovid. Enamik (75%) hoonetest on ehitatud madalamana,
kui maksimaalne lubatud korgus. Vaid 6% koikidest hoonetest on kdrgusepiirangu tingimust
rikkunud. Tdendoliselt on manginud rolli see, et enamus elamuehitusest toimub Peipsi ranniku
piirkonnas, kus rajatakse valdavalt suvilaid ja teise-koduna mdeldud hooneid, mille mahud on

viiksemad. Samuti alustatakse sageli hoonestamist abihoonetest, mis on samuti madalamad.

Oluliseimad vastuolusid esinesid aga hoonestusalast kinnipidamisega, milles oli eksitud 63%
hoonetest. Detailplaneeringuga médratud hoonestusalast on viljapoole ehitatud 11% hoonetest.
Kui ehitusdiguste iildiste nduete jargimist on oluliseks peetud siis hoone asukoha valikul on
tihti tekitatud kitsendusi naaberkinnistutele. Siinkohal on tdendoline pdhjus detailplaneeringute
kvaliteedis. Hoonestusalast kinnipidamist on soosinud ka vastuolud detailplaneeringute
koostamised. Oluline probleem on olnud planeerimise pdhimdte, kui hoonestusala suurus on
vordne ehitisealuse pindalaga ja seejures lubatud ehitada 2 hoonet. Hoone asukoha valikul ei
ole jdetud paindlikkust ning mitme hoone ehitamisel tuleks planeeringukohaselt need kokku
chitada. Analiiiisist selgus, et 30% rajatud hoonete on hoonestusala tingimuse rikkumisel seatud
tuleohutuse osas kitsendusi naaberkruntidele ning hoone on ehitatud krundipiirile lahemale kui

4 m.

Ehitusloa viljastamise voi ehitusteatise aktsepteerimise ajal tekkinud vastuolude peamiseks
pohjuseks on kohaliku omavalitsuse poolt projektide pealiskaudne kontroll (Jiirgens 2017).
Detailplaneeringuga vastuolu tdhendab, et ehitusprojekti koostamisel ei ole tdpselt jérgitud

detailplaneeringuga méaratud ehitusdiguslikke tingimusi.

Alutaguse valla iildplaneeringu kehtestamisega (2020) jaid mitmed kehtivad detailplaneeringud
aladele, kuhu uue {ldplaneeringuga kompaktset asustust ei kavandatud. Pohjuseks oli
laghtumine véljakujunenud asustusstruktuurist ning soovist loobuda suurtele metsaaladele
clamualade kavandamisest, mida oli tOendoliselt arendushuvi survel tehtud varasemate
planeeringutega. Eriti teravalt puudutab see Narva joe ddrset piirkonda. Hoolimata sellest jdid

kdik varasemalt kehtestatud detailplaneeringud kehtima.

55



Uldplaneeringuga miéirati iihtsed ehitustingimused alevikesse ning kiilade kompaktselt
asustatud aladele, mis erinesid monevdrra kehtivate detailplaneeringutega seatud tingimustest.
Hoonete kdrguse osas on iildplaneering valdavalt piiravam, kuid ehitisealuse pindala tingimuse
osas jéllegi leebem. Korguse tingimus vastab tegelikule hoonestusele ning piirkonnas
véljakujunenud hoonestusmustrile, mis nditab, et rajatud hooned on madalamad.
Uldplaneeringuga ei muudetud kehtetuks varasemaid detailplaneeringuid ning nendega
méiratud ehitusdiguse elluviimine on jitkuvalt vdimalik. Uldplaneeringu tingimustest tuleb
lahtuda sellistel juhtudel, kui detailplaneering tunnistatakse kehtetuks voi antakse vilja

projekteerimistingimusi kehtiva detailplaneeringu tdpsustamiseks.

Eestis on varasemalt detailplaneeringutega méératud nduetele kinnipidamist uuritud mitmel
korral. Tamm (2012) hindas 2012. aastal Tartu Linnavalitsuse praktikat uute hoonete
ehitusprojektide mittevastavuse osas detailplaneeringutes ja projekteerimistingimustes esitatud
nduetele ja mille kdigus analiiiisiti 245 ehitusprojekti ning nendest 54 projektis olid vastuolud.
Tamm (2012) leidis oma uurimist6d tulemusena, et kdige rohkem olulisi vastuolusid leiti
katusekaldega, krundi téisehitusprotsendi ja ehitusaluse pinna suuruse nduetega. Sarnase
uurimuse viis 2017. aastal 1dbi Jiirgens, kes hindas kuivord jérgiti uute hoonete piistitamisel
detailplaneeringutes kehtestatud ndudeid Viljandi linnas aastatel 2001-2012. T66s hinnati
ehitiste vastuolusid nii detailplaneeringu kui ehitusprojektiga ning selgus, et enim vastuolusid
oli katusekalde ja ehitusaluse pindala iiletamisega. Molemad eeltoodud uurimused pdhinesid
chitusprojektide lébitootamisel ja sisaldasid ka osapoolte intervjuusid. Andmete

analiiiisimiseks ei kasutatud niivdrd palju ruumiandmeid ning GIS tédvahendeid.

Takistusi detailplaneeringutest kinnipidamisel on pdhjustanud ka KOVi teadlikkus ja andmete
haldamise terviklikkus. Ehitusloa/-teatise ja detailplaneeringu vaheliste vastuolude viltimiseks
tuleb teha ehitusprojektidele sisulisemat kontrolli ja vorrelda detailplaneeringuga méaratud

tingimusi pohjalikumalt. (Jiirgens 2017).

Elamuarenduse kavandamisel on oluline selgelt eristada hajusa asustuse ja kompaktse
asustusega piirkondadele seatud pohimdtteid. Lahtudes Rahandusministeeriumi (2015)
kahaneva rahvastikuga piirkondadele antud juhistest saab KOV viltida asustuse tekkimist, mis
ei jargi véljakujunenud hajaasustuse mustrit, kuid ei moodusta ka veel kompaktse struktuuriga
asustust. Kahanevates piirkondades tildjuhul puudub vajadus planeerida uusi tiheda asustusega
alasid viljaspool olemasolevaid ning uusi tiheda asutusega alasid ei tohiks méératleda enne kui

varasemad on vélja ehitatud (Rahandusministeerium 2015).
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Kokkuvote

Magistritod eesmirk oli analiiisida ruumiandmete abil Alutaguse vallas elamuarendust
kavandavate detailplaneeringute elluviidust ning kas detailplaneeringutega elamukruntidele

madratud ehitusdigust on ehitus- ja kasutuslubade andmisel jargitud.

Lahtuvalt piistitatud uurimiskiisimustest hinnati esmalt, kui suurt osa kehtestatud
elamuarenduse detailplaneeringutest on asutud elluviima? Seejdrel analiiiisiti, kas KOV poolt
ehitus- ja kasutuslubade andmisel on kinnipeetud detailplaneeringuga méédratud ehitusdiguse
tingimustest ning tehti iilevaade, milliste néitajate puhul on vastuolud kdige ulatuslikumad.
Lopuks analiiiisiti, kas uue iildplaneeringuga on elamuarenduse pohimotted ja tingimused

muutunud ja kuidas see mdjutab kehtivaid planeeringualasid.

Too6 kéigus analiiiisiti 86 detailplaneeringut, millega kavandati uute elamumaa sihtotstarbega
kruntide moodustamist ning mis kehtestati 2003.—2022. aastal. Uuritavad detailplaneeringud
jaotati tiilibi ja asukoha jargi gruppideks (piirkondadeks), mis olid ka tulemuste hindamise

aluseks. Andmete analiitisimiseks kasutati valdavalt QGISi.

Detailplaneeringute kehtestamise ajalist mustrit analiiisides tuli vélja, et aktiivseim
planeerimisepriood jéi aastatesse 2006-2009, mis jéi ehitusbuumi aegsesse perioodi ning koige

aktiivsem elamuarendus on toimunud Peipsi rannikul.

Elluviimisega alustamisest iildise {ilevaate saamiseks analiiiisiti, kui paljude planeeringualade
puhul on maakorraldustoimingud 16pule viidud ja planeeritud krundid ka moodustatud.
Hoonestatusest {iildise iilevaate saamiseks analiilisiti hoonestatud kruntide osakaalu
detailplaneeringutes. Uurimuse tulemustest selgus, et kuigi 87% kehtestatud planeeringute
puhul on elluviimisega alustatud ning 64% puhul on planeeringualal alustatud hoonestamiseks.
Koikidest uutest moodustatud kruntidest on 61% hoonestamata. Kdige enam moodustamata
krunte on Peipsi ranniku piirkonnas, kus kehtivate planeeringute alusel voimalik moodustada
veel 59 katastriiiksust (10% kavandatust). Ligikaudu 58% Peipsi rannikul moodustatud
kruntidest on aga hoonestamata. Narva joe ddrses piirkonnas on moodustamata 45 elamukrunti,
kuid see moodustab 44% piirkonda kavandatud kruntidest. Moodustatud kruntidest on 75%
hoonestamata. Piirkond on pindalalt ja planeeringute arvult kiill vdiksem ning selle pdhjal saab
oelda, et ndudlus Narva joe ddrsete elamukruntide jarele on voiksem kui pakkumine. Keskuste
piirkonnask, kus endised KOVid on olnud detailplaneeringu arendajad, on koik planeeritud

krundid kiill moodustatud, kuid hoonestamata on ligikaudu 69% planeeritud kruntidest.
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Planeeringutega méératud ehitusdiguse tingimustest kinnipidamist analiiiisiti hoonete arvu ja
ehitisealust pinna puhul kruntide pohiselt ning hoone kdrguse ning hoonestusala osas hoonete
pohiselt. Analiiiisi tulemusel selgus, et kdige enam vastuolusid esines hoone asukoha valikuga
hoonestusala suhtes. Ligikaudu 63% puhul kdikidest hoonetest on see lubatud ehitada osaliselt
voi tervikuna detailplaneeringuga maaratud hoonestusalast vdljapoole. Detailplaneeringutega
médratud hoone kdrguse tingimust on lletatud 6% hoonete (22 hoone) puhul. Rajatud
hoonestus on valdavalt madalam, kui seatud korguspiirangud. Kdige enam on kinnipeetud
hoonete arvu tingimusest ning seda on iiletatud vaid 2 krundi puhul, mis moodustab alla 1%
koikidest kruntidest. Samas on 10% kruntidest (29 krundil) ehitatud suuremaid hooneid, kui

detailplaneeringuga lubatud maksimaalne ehitisealune pind.

Uue Alutaguse valla iildplaneeringu kehtestamisega jdid koik varasemad detailplaneeringud
kehtima. Arvestades tegelikku véljakujunenud asustust, miérati alevikesse ning kiiladesse
kompaktse asustusega alade piirid ning iihtsed ehitustingimused Uued tingimused olid hoonete
kdrguse osas valdavalt piiravamad, kui kehtivad detailplaneeringud. Ehitisealuse pindala osas
oli iildplaneeringu tingimus paljudel juhtudel jéllegi leebem, sest on seatud maksimaalse
taisehitusprotsendi kaudu ja soltus otseselt krundi pindalast. Analiiiisist selgus, et Narva joe
ddrsed planeeringualad jddvad konpaktselt asustatud aladest viljapoole, mis v3ib olla nende

vihese atraktiivuse pohjuseks.

Kéesoleva t60 annab eelkdige Alutaguse vallale {ilevaate toimunud ehitustegevusest ning t60
raames loodud andmekihid on kasulikuks téovahendiks ehitus- ja kasutuslubade andmise

otsustamiseks ning ehitusprojektide iilevaatamiseks.
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Implementation of building rights assigned to housing developments through detailed
planning in Alutaguse municipality

Liina Talistu

Summary

Alutaguse municipality is located in the southernmost part of Ida-Viru County. Although
geographical area of this rural municipality is large, the overall population is low. Geographical
position, environmental conditions, shrinking population, connection with the nearest cities and
settlement units, oil shale mining and Lake Peipus with its valued summer area have been the
factors that have influenced the development of this settlement. The challenges that are related
to the declining population also require setting and implementing new goals in housing
development. First and foremost, the role of the local government should be reckoned with as
a policymaker and fulfiller of the agreed goals in housing development. In order for the
implementation of the detailed plans to be more effective, it is necessary to evaluate it in

advance.

The aim of this master’s thesis was to analyze the implementation of part plans (detailed plans)
for the housing developments in Alutaguse rural municipality by examining spatial data and
whether the building rights, that have been assigned to housing developments through part

plans, have been followed when granting building and usage permits.

Based on the set research questions, it was first assessed that how big part of the established
detailed housing development part plans have been implemented. Then, it was analyzed if the
local government has adhered to the building rights conditions apponted to in part plan when
granting building and usage permits and an overview was made to point out in which indicators
the contradictions were the most extensive. Lastly, it was analyzed if the principles and
requirements for housing developments have changed with the new general plan and what kind

of affect will it have on the valid part plan areas.

In the course of the work, 86 part plans were analized, which were designed to form new
functional housing grounds and which were validated in the years 2003-2022. Part plans used
in this study were divided into groups (areas) by type and location, which were also the basis

to evaluate the results. Primarily QGIS was used to analyze the data.
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By analyzing the temporal patterns of part plans validations, it was evident that the most active
planning took place during the building boom and remained in the years 2006-2009. The most

active housing development has taken place on the coastal area of Lake Peipus.

The study showed that, whilst 87% percent of part plans that were validated have started
implementation, only 64% percent of those have also begun operating on actual building. 61%
of all newly formed building grounds are undeveloped. The most unformed building grounds
are in the coastal area of Lake Peipus, where on the basis of already validated part plans it is
possible to form another 59 land registers. About 58% of all the building grounds formed on
the coast of lake Peipus are still undeveloped. In the coastal area of river Narva, approximately
44% of planned building grounds have not been formed. 75% of the building grounds are
undeveloped. The demand for building grounds along the river Narva is significantly lower
than the current offer. In the centers of rural municipalities, where the developers of part plans
have been local governments, all the planned bulding grounds have been formed, but

approximately 69% of those are undeveloped.

In terms of building rights indicators, the number of buildings, the relativ height of buildings,

the build-up area and the location of buildings were analyzed.

The results of the analyzis revealed, that the most inconsistencies occurred with the choice of
building’s location in relation to the actual built-up area. Out of all building’s, approximately
63% of them were allowed to be built partially or entirely outside of the actual built-up area
determined by the part plan. The height restrictions that have been established with the part
plans have been exceeded in 6% of the buildings. The constructed buildings are prevalently
lower than the set hight limits. The condition set for the number of buildings has been adhered
to the most, and has only been exceeded on two building grounds, which makes less than 1%
of all the analyzed part plans. On the other hand, on 10% of the building grounds have been

built larger buildings than the maximum built-up area permitted with the plan.

With the establishment of the new general part plan for Alutaguse Parish, all previous plans
remain valid. Taking into consideration the actual established settlement, unified construction
requirements and compact settlement borderlines were set for small towns and villages. The
new conditions were mostly more restrictive in terms of the height of the buildings than the
current part plans. Regarding the area under construction, the requirement was more lenient in
many cases, because it is set to be in correlation with the maximum built-up coverage

percentage and the size of the actual building ground
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This master’s thesis primarily provides local municipality with an overview of the
constructional activities that have taken place on the grounds of the rural municipality and the
data layers created within the study, work as a good resource to base on when issuing and

validating building permits and usage rights.
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Lisa 1 Uurimistoos analiiiisitud detailplaneeringute nimekiri

Jrk Kehtestamise
nr | Plan_id | Planeeringu nimetus kuupiiev Planeeringu seis

1]1301060 | Viie elamukrundi detailplaneering 25.09.03 | kehtiv
211301069 | Liivaku maatiksuse detailplaneering 23.10.03 | kehtiv
31300114 | Jarve maatiksuse detailplaneering 23.10.03 | kehtiv
411301096 | Silla maaiiksuse detailplaneering 23.10.03 | osaliselt kehtiv
511301015 | Vilve maaiiksuse detailplaneering 10.06.04 | kehtiv
6 | 1301058 | Kivistiku ja Keskkiila maaiiksuste detailplaneering 05.08.04 | osaliselt kehtiv
711301057 | Vdlja maaiiksuse detailplaneering 23.09.04 | osaliselt kehtiv
8| 1301023 | Ploomi maaiiksuse detailplaneering 17.03.05 | kehtiv
911301070 | Silla 31 kinnistu detailplaneering 16.05.05 | osaliselt kehtiv

10 [ 1301065 | Ulejde 1 kinnistu detailplaneering 07.10.05 | kehtiv

11| 1300134 | Kisselsteini kinnistu detailplaneering 17.05.06 | osaliselt kehtiv

121301090 | Raja-1 maaiiksuse detailplaneering 05.09.06 | kehtiv

13| 1301028 | Sotka kinnistu detailplaneering 19.10.06 | kehtiv

14| 1300001 | Mikidina kinnistu detailplaneering 19.10.06 | osaliselt kehtiv

15| 1300064 | Siiriuse kinnistu detailplaneering 01.02.07 | kehtiv

16| 1301025 | Trellina II maatiksuse detailplaneering 15.02.07 | kehtiv

17|1301072 | Silla-31 maaiiksuse detailplaneering 24.04.07 | kehtiv

181301091 | Uuskiila nr 46 kinnistu detailplaneering 21.06.07 | kehtiv

19| 1301037 | Smolnitsa kiila 20 detailplaneering 21.06.07 | kehtiv

20| 1301022 | Hane maaiiksuse detailplaneering 21.06.07 | osaliselt kehtiv

21|1301111 | Kalda maaiiksuse detailplaneering 24.07.07 | kehtiv

221301036 | Diiiisi kinnistu detailplaneering 01.11.07 | kehtiv

2311301034 | Sipelga kinnistu detailplaneering 01.11.07 | kehtiv

2411301110 | Teedre 2 ja Uletee kinnistute detailplaneering 01.11.07 | osaliselt kehtiv

2511301002 | Aia I kinnistu IT maatiiki detailplaneering 01.11.07 | osaliselt kehtiv

26 | 1301059 | Péikese kinnistu detailplaneering 01.11.07 | osaliselt kehtiv

2711301097 | Pargitaguse detailplaneering 29.11.07 | osaliselt kehtiv

2811300008 | Valge kinnistu detailplaneering 30.11.07 | kehtiv
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291300030 | Kandle kinnistu detailplaneering 20.12.07 | kehtiv
30| 1301066 | Silla 32 kinnistu detailplaneering 20.12.07 | kehtiv
31|1301079 | Karjamaa 3 kinnistu detailplaneering 10.01.08 | kehtiv
3211301029 | Tamme kinnistu detailplaneering 21.02.08 | osaliselt kehtiv
33| 1301018 | Rannametsa maaiiksuse detailplaneering 21.02.08 | kehtiv
3411301109 | Mannimetsa kinnistu detailplaneering 10.06.08 | kehtiv
35|1301077 | Allika kinnistu detailplaneering 10.06.08 | kehtiv
36| 1301041 | Uuselamurajooni maaiiksuse detailplaneering 26.06.08 | kehtiv
3711301019 | Vaarika, Jaaniku maaiiksuste detailplaneering 18.09.08 | osaliselt kehtiv
38 | 1301017 | Juuse maaiiksuse detailplaneering 18.09.08 | osaliselt kehtiv
3911300113 | Kadaka ja Viktoria katastriiiksuste detailplaneering 30.09.08 | kehtiv
40| 1301032 | Toomase kinnistu detailplaneering 28.11.08 | kehtiv
411301106 | Nomme kinnistu detailplaneering 16.12.08 | kehtiv
4211301073 | Pdrna kinnistu detailplaneering 16.12.08 | osaliselt kehtiv
43| 1300005 | Pagari elamuala detailplaneering 18.12.08 | osaliselt kehtiv
441301103 | Uuskiila Puhkebaas kinnistu detailplaneering 29.01.09 | kehtiv
451301081 | Vogana pluss maaiiksuses detailplaneering 28.04.09 | kehtiv
46| 1301080 | Pilve 1 kinnistu detailplaneering 07.07.09 | kehtiv
471301016 | Marja kinnistu detailplaneering 24.09.09 | kehtiv
48 | 1300069 | Ranna kinnistu detailplaneering 21.12.09 | kehtiv
49| 1301075 | Pihlaka kinnistu detailplaneering 29.01.10 | kehtiv
50| 1301035 | Tarmo kinnistu detailplaneering 26.02.10 | kehtiv
51]1300121 | Virmalise kinnistu detailplaneering 07.06.10 | kehtiv
5211300019 | Toki kinnistu ja selle ldhiiimbruse detailplaneering 27.09.10 | kehtiv
Jaanimde maaiiksuse ja selle ldhitimbruse
5311300118 | detailplaneering 29.11.10 | kehtiv
5411300021 | Alla kinnistu detailplaneering 24.01.11 | kehtiv
5511300025 | Tuulekoja vaikekoht 9 kinnistu detailplaneering 07.03.11 | osaliselt kehtiv
56| 1300122 | Kingpoole kinnistu ja selle 1&hilimbruse detailplaneering 21.03.11 | osaliselt kehtiv
5711301092 | Uuskiila kinnistu detailplaneeringu 06.05.11 | kehtiv
Tiiru maaiiksuse ja osaliselt sellega piirneva Tiigi
58 [ 1300024 | maaiiksuse DP 21.11.11 | kehtiv
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Andersoni maaiiksuse ja selle 1dhitimbruse

5911300029 | detailplaneering 28.05.12 | kehtiv
60| 1301102 | Kiikla detailplaneering 26.09.13 | kehtiv
61| 1300035 | Parna kinnistu detailplaneering 27.02.14 | kehtiv
62| 1300003 | Kurvi kinnistu ja ldhiala detailplaneering 03.06.14 | kehtiv
631301094 | Monacho kinnistu detailplaneering 12.06.14 | kehtiv
64| 1300038 | Silla maaiiksuse ja selle 1dhiala detailplaneering 27.10.14 | kehtiv
651301083 | Pollu kinnistu detailplaneering 11.12.14 | kehtiv
66| 1301093 | Kotka kinnistu detailplaneering 11.12.14 | kehtiv
67| 1300062 | Kortsi maaiiksuse ja selle 1dhiala detailplaneering 04.03.15 | kehtiv
68| 1300039 | Nurga kinnistu detailplaneering 24.09.15 | kehtiv
69| 1301112 | Rannasalu tee 80 kinnistu detailplaneering 14.04.16 | kehtiv
70| 1300043 | Virava maaiiksuse ja ldhiala detailplaneering 30.05.16 | kehtiv
71| 1300052 | Metsa kinnistu ja selle 1dhiala detailplaneering 27.12.16 | kehtiv
7211300056 | Tipu maaiiksuse ja ldhiala detailplaneering 03.03.17 | kehtiv
731300058 | Okka kinnistu ja selle 14hiala detailplaneering 23.08.17 | kehtiv
74| 1301008 | Vogti kinnistu detailplaneering 13.10.17 | kehtiv
7511300051 | Kuremée kiila detailplaneering 25.01.18 | osaliselt kehtiv
76|1301078 | Nurga tee 11 kinnistu ja selle ldhiala detailplaneering 09.05.18 | kehtiv
77| 1300060 | Hundi kinnistu detailplaneering 03.10.18 | kehtiv
78 | 1301084 | Ménni kinnistu detailplaneering 31.01.19 | kehtiv
7911300040 | Mureli kinnistu ja selle 14hiala detailplaneering 31.01.19 | kehtiv
801301001 | Toominga kinnistu ja ldhiala detailplaneering 14.02.19 | kehtiv
811301004 | Ankru kinnistu ja selle 14hiala detailplaneering 28.03.19 | kehtiv
8211301089 | Silla tee 38 kinnistu detailplaneering 29.08.19 | kehtiv
83| 1300054 | Voitja maaiiksuse detailplaneering 24.10.19 | kehtiv
8411301088 | Kuusiku kinnistu detailplaneering 09.07.20 | kehtiv
8511300071 | Vahtra kinnistu detailplaneering 14.10.20 | kehtiv
86| 1300115 | Juuse kinnistu detailplaneering 27.10.22 | kehtiv
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Lisa 3 Pythoni skript EHR ruumiandmetest HEX-formaadis andmeviilja
WKT-kujule viimine (QGIS-tarkvaraga kasutamiseks)

alue_errors
http req
building nc

= time.time ()

= ))

ertools.groupby (csv_reader))

1ine [COORDINATE COLUMN IDX]:

any remaining bytes = wkb.wkb to wkt . fromhex (1ine [COORDINATE COLUMN IDX]))

5 COLUMN_IDX]




building_found =

buildin




utput file)
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Lisa 4 Pythoni skript EHR ruumiandmetest topelt ruumikujude

eemaldamiseks (valides hilisema muutmiskuupievaga ruumikuju)

trptim

= datetime.strptime (row

r (output file)

esult)
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