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EKFL Kinnisvaraarendajate Klastri ettepanekud iileriigilise planeeringu ,Eesti 2050¢
pohilahendusele

EKFL Kinnisvaraarendajate Klaster tunnustab {ileriigilise planeeringu ,,Eesti 2050* suunda suurendada
linnade ja teiste linnaliste asulate kompaktsust ning kasutada olemasolevat ruumi ja taristut tohusamalt.
Linnaliste asulate 1ibimodeldud tihendamine on dige tee. Samuti toetame uute arendusalade kasutuselevottu
olemasoleva asustusega sidusates asukohtades, kus vajalik taristu ja teenused on olemas ning nende
vOimekus on piisav.

Kompaktsem hoonestus vdimaldab vdhendada i{ihe eluruumi kohta vajalikku maa- ja taristukulu ning
toetada teenuste ja iihistranspordi toimimist. Selle eelduseks on, et riigi seatud arengusuund jouab ka
kohalike omavalitsuste planeeringutesse ja igapdevasesse otsustuspraktikasse. Tihendamise eesmérgiga
tuleb kooskdlla viia muu hulgas kruntide suuruse, hoonestustiheduse, korruselisuse, parkimise ja haljastuse
tingimused.

Klastri hinnangul tuleb planeeringut tdiendada eelkdige selleks, et ruumilised eesmirgid oleksid ka
majanduslikult elluviidavad. Olemasoleva maa ja hoonete taaskasutamise eelistamine peab tuginema
alternatiivide sisulisele vordlusele. Samuti tuleb arvestada juba tehtud investeeringuid, eluasemete
tegelikku ndudlust ning Eesti piirkondade erinevaid arengutingimusi.

Esitame Kklastri litkmete arutelu pdhjal jargmised ettepanekud. Lehekiiljeviited l1dhtuvad avalikustatud
dokumentide lehekiiljenumbritest: seletuskiri ja Lisa 1 on oktoobri 2026 versioonid ning Lisa 2 péises on
mérgitud september 2026.

1. Siduda tihendamise eesmiirk kohalike planeeringute tingimuste iilevaatamisega

Viited: seletuskiri, 1k 10, ptk 2.4; lk 32-33, ptk 3.4.1; Lisa 1, lk 4-5, kasvava ja kahaneva piirkonna
tihedust kisitlevad tabeliread.

Planeering toetab kompaktset arengut ja tihendamist.

Klastri hinnangul vajab see suund konkreetset rakenduslikku tuge. Tihendamist ei ole vdimalik saavutada,
kui kohalikud planeeringud séilitavad pohjendamatult suured minimaalsed krundid voi piiravad sobivas
asukohas hoonestusmahtu. Samuti tuleb tingimusi hinnata koos: iihe niitaja leevendamine ei pruugi anda
tulemust, kui {ilejdénud nduded vilistavad ruumiliselt sobiva lahenduse.
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Teeme ettepaneku tidiendada seletuskirja ptk 3.4.1 ning Lisa 2 ptk 2 jirgmise pohimottega:

Uldplaneeringute koostamisel ja iilevaatamisel hinnatakse kehtivate maakasutus- ja ehitustingimuste
vastavust kompaktse arengu eesmérgile. Piisava taristu ja teenustega linnalistes asukohtades vdimaldatakse
kohapohiselt viiksemaid krunte, suuremat hoonestustihedust ja sobivat korruselisust. Krundi suuruse,
hoonestusmahu, parkimise ja haljastuse tingimusi kaalutakse tervikuna, pohjendades nende vajalikkust
konkreetse asukoha ruumilise kvaliteedi ja taristuvoimekusega.

2. Tapsustada maahdivehierarhia rakendamisel alternatiivide vordlemist

Viited: seletuskiri, 1k 9, ptk 2.2, ning 1k 11, skeem 2; Lisa 1, 1k 3, ruumipoliitika ldhtekoht 2.
Maahdivehierarhia eelistab tdiendava maahdive viltimist ja juba kasutatud maa rakendamist.

Toetame maa sddstlikku kasutamist. Samas ei saa arenduse asukohavalik ldhtuda iiksnes sellest, kas
piitkonnas leidub varasemalt kasutatud maad. Néiteks kasutusest vélja langenud tootmisala ei pruugi
sobida elamuarenduseks oma asukoha, keskkonnaseisundi, omandisuhete vOi iimberehitamise maksumuse
tottu.

Teeme ettepaneku tidiendada ptk 2.2 ja Lisa 1 lihtekohta 2 jirgmise rakendusselgitusega:

Maahdivehierarhia rakendamisel vorreldakse realistlikke asukohaalternatiive, arvestades maa tegelikku
kittesaadavust, kavandatava kasutuse sobivust, keskkonnamodju, taristu olemasolu ja vd&imekust,
kasutuselevotu ajakulu ning majanduslikku teostatavust. Alternatiivse ala olemasolu planeeringus voi
registris ei tdhenda iseenesest selle tegelikku kasutuselevdetavust.

Majanduslikku teostatavust tuleb késitleda iihe kaalutlusena koos keskkonna- ja ruumiliste vdirtustega.
Seejuures ei peaks iildise arengusuuna rakendamiseks ndudma igalt liksikprojektist eraldiseisvat mahukat
uuringut, kui vajalik vordlus on kdrgema tasandi planeeringus juba tehtud ja selle eeldused kehtivad.

3. Voimaldada pohjendatud uusarendusi olemasoleva piisava taristu juures

Viited: seletuskiri, 1k 32, ptk 3.4 sissejuhatus ja ptk 3.4.1 p 1; Lisa 1, lk 4-5, tihedust ja uushoonestust
kasitlevad read; Lisa 2, 1k 5, ptk 2.

Seletuskirja iildine arengusuund ja erandi kaalumise tingimused vajavad koos lugemisel iihesemat
selgitust.

Klastri liikkmete kogemuse kohaselt on arendusalasid, mille taristu on rajatud etapiviisilist arengut silmas
pidades. Edasise arendamise piiramisel v3ib selline investeering jddda osaliselt kasutuseta. Samal ajal v3ib
arenduse suunamine mujale nduda uue taristu rajamist.

Teeme ettepaneku tiipsustada ptk 3.4 sissejuhatust ja ptk 3.4.1 p 1:

Looduslike ning pdllu- ja metsamaade kasutuselevottu vilditakse vdimaluse korral. Pdhjendatud
arendusvajaduse korral vdib kaaluda olemasoleva asustusega sidusa ala kasutuselevottu, kui tegelikult
kasutuselevoetavad alternatiivid ei kata vajadust vOi nende kasutamine on tervikmoju arvestades vihem
otstarbekas. Hindamisel arvestatakse olemasoleva taristu vaba voimekust, teenuste kéttesaadavust, varem
tehtud investeeringuid ning arenduse keskkonna- ja majandusmaju.



Taristu olemasolu ei peaks tdhendama automaatset arendusdigust, kuid see peab olema otsuses selgelt
ndhtav kaalutlus. Samuti tuleb eristada vairtuslikku pollumajandusmaad ja Okoloogiliselt vaartuslikku
loodusala maast, mille senine kasutus voi registrikanne ei kirjelda piisavalt selle tegelikku véartust ja
ruumilist olukorda.

4. Tipsustada moéju kehtivatele detailplaneeringutele ja iildplaneeringutes kavandatud

arendusaladele

Viited: Lisa 2, 1k 5, ptk 2; seletuskiri, lk 15, ptk 3 sissejuhatus.
Elluviimiskava késitleb kehtivate planeeringute sdilimist ja uute suuniste arvestamist nende elluviimisel.

Palume eristada kolme olukorda: kehtestatud detailplaneeringuga antud ehitusdigus, menetluses olev
planeering ning iildplaneeringus kavandatud arendusala. Nende diguslik tdhendus on erinev, kuid kdigis
neis olukordades on vajalik etteaimatav otsustuspraktika.

Uldplaneeringus arendusala kavandamine ei vordu detailplaneeringuga antud ehitusdigusega. Siiski vdib
iildplaneeringu lahendus olla olnud maa omandamise, planeerimise alustamise voi taristuinvesteeringu
oluline alus.

Teeme ettepaneku tiiendada Lisa 2 ptk 2 jirgmise sdonastusega:

Uleriigilise planeeringu suunised ei muuda iseseisvalt kehtestatud detailplaneeringuga méiratud
chitusdigust. Kehtiva planeeringu muutmise voi kehtetuks tunnistamise vajadus lahendatakse seaduses
sdtestatud korras, kaaludes avalikku huvi, puudutatud isikute Oigusi, Oiguspdrast ootust ja tehtud
investeeringuid.

Kehtivas iildplaneeringus kavandatud arendusala edasise kasutamise ning menetluses oleva planeeringu
iile otsustamisel arvestatakse senist planeeringulahendust, menetluse seisu, antud haldusakte ja tehtud
investeeringuid. Arendusvdimaluse muutmist ei pdhjendata iiksnes iildise viitega iileriigilise planeeringu
maahdive vihendamise suunale, vaid konkreetse ala asjaolude ja alternatiivide kaalumisega.

Palume lisada ka selgitus, kuidas rakendatakse uusi suuniseid enne nende joustumist alustatud menetlustes.

5. Eristada pruunalade ja olemasolevate hoonete taaskasutamise voimalusi nende tegelikust

teostatavusest

Viited: seletuskiri, lk 9-10, ptk 2.2-2.3; 1k 34, ptk 3.4.1 p 12; 1k 35, ptk 3.4.3 p 6.

Olemasolevate hoonete kohandamise eelistamine vajab teostatavuse tingimust.

Toetame vairtusliku hoonestuse siilitamist ja kasutusest vélja langenud alade taaselustamist. Samas ei ole
iga olemasoleva hoone iimberehitamine tehniliselt, majanduslikult v&i tulevase kasutaja vajadusi
arvestades otstarbekas. Pruunala elamualaks muutmist voivad takistada ka reostus, sobimatu timbrus voi
amortiseerunud taristu.

Teeme ettepaneku tiiendada nimetatud punkte:

Olemasoleva hoone siilitamise, {imber- ja juurdechitamise ning asendamise alternatiive vorreldakse hoone
kultuurivéddrtuse, tehnilise seisundi, kavandatava kasutuse, elukaare keskkonnamdju ja majandusliku



teostatavuse alusel. Kaitse all olevate objektide puhul jérgitakse nende kaitseks kehtestatud ndudeid.
Muudel juhtudel ei vilista taaskasutamise eelistamine pdhjendatud asendusehitust.

Pruunalade kasutuselevotu soodustamiseks palume lisada elluviimiskavasse tegevus, millega hinnatakse
avaliku sektori toetavate meetmete vajadust, eelkdige jddkreostuse korvaldamiseks, kasutuskdlbmatute
rajatiste eemaldamiseks ja piirkonda teenindava taristu uuendamiseks.

6. Anda segakasutuse ja kasutusotstarbe muutmise pohiméttele praktiline sisu

Viited: seletuskiri, Ik 9—10, ptk 2.3; 1k 37, ptk 3.5.1 p 14; Lisa 1, Ik 3—4, mitmekesistamist ja kooskasutust
késitlev rida.

Paindlik ruumikasutus on planeeringus juba toetatud.

Klastri ettepanek on tépsustada selle rakendamist eelkdige vdikelinnades, alevites ja alevikes. Liiga kitsalt
madratud juhtotstarve vOi jdigad funktsioonide osakaalud vdivad takistada olemasoleva hoone
kasutuselevottu ka siis, kui uus kasutus sobib timbrusega.

Palume lisada jirgmise suunise:

Uldplaneeringutes kasutatakse pdhjendatud asukohtades paindlikke segakasutuse tingimusi ning vélditakse
kasutusotstarvete ja nende osakaalude pohjendamatut piiramist. Voimaldatakse elamu-, &ri- ja
ithiskondlike funktsioonide kohandamist, kui uus kasutus sobib {imbritseva keskkonnaga ning vajalik
taristu ja ohutusnouded on tagatud.

Viikeasulates tuleb eraldi hinnata, kas juhtotstarvete médramise detailsus aitab piirkonna arengule kaasa
vOi piirab pdhjendamatult hoonete ja maa kasutamist.

7. Tipsustada taskukohase eluaseme miiratlust ja selle kasutamise eesmérki

Viited: seletuskiri, 1k 72-73, ptk 5, taskukohase eluaseme mdiste; 1k 33-34, ptk 3.4.1 p-d 11-12.
Moiste sisaldab iiliri, ostuhinna ja eluasemekulude arvulisi piire.

Klaster toetab eluasemete kittesaadavuse parandamist. Selleks tuleb aga eristada Ileibkondade
maksevdimet, olemasoleva elamufondi seisundit, uusarenduste maksumust ja piirkondlikke turutingimusi.

Uhtne suhtarv ei selgita iseenesest, millise suuruse, asukoha vdi seisundiga eluaset hinnatakse. Samuti ei
saa piisava kvaliteediga kodu samastada iiksnes uusehitisega. Leibkonna vajadustele voib vastata ka
nduetekohane olemasolev voi renoveeritud eluase.

Teeme ettepaneku:

e jitta jdigad arvulised piirmiérad iileriigilise planeeringu mdisteméératlusest vélja ning késitleda
neid vajaduse korral pohjendatud metoodikaga eluasemepoliitika analiiiisinditajatena;

e nende siilitamisel selgitada, milliseid leibkondi, sissetulekuid ja eluasemeid vorreldakse ning
kuidas arvestatakse piirkondlikke erinevusi;

e tipsustada, et néitajad ei ole liksikute arendusprojektide miiligi- vi tiiirihinna nduded.



Pakume moiste sonastuseks:

Taskukohane eluase on leibkonna vajadustele vastav, ohutu ja tervislik eluase, mille kasutamisega seotud
kogukulud jdtavad leibkonnale piisavad vahendid muude pohivajaduste katmiseks. Taskukohasust
hinnatakse, arvestades leibkonna koosseisu ja sissetulekut, piirkondlikke turutingimusi ning eluaseme
suurust, seisundit ja kasutuskulusid. Taskukohane eluase v3ib olla olemasolev, renoveeritud v3i uus eluase.

Eluasemete kittesaadavuse parandamisel tuleb hinnata ka ehitamisele ja renoveerimisele seatavate nduete
koosmdju 16pphinnale. Hinnastamise kisitlemine ilma kulude ja pakkumise analiiiisita ei anna piisavat
alust meetmete valikuks.

8. Siduda tugevate keskuste arendamine avaliku sektori investeerimiskohustuste ja tegeliku

noudlusega

Viited: Lisa 2, Ik 3, ptk 1; 1k 67, ptk 3.2 iilesande 1 alapunktid a—d; 1k 10, ptk 4.
Elluviimiskava seob planeeringu investeeringute ja riigi programmidega.

Klastri hinnangul peab see seos viljenduma konkreetsetes otsustes. Elamumaa kavandamine ei loo iiksi
ndudlust. Keskuse areng soltub todkohtadest, sissetulekutest, teenustest ja iihendustest. Erasektorilt ei saa
eeldada piirkonna elujou tagamist ilma avaliku sektori selge tegevuseta.

Palume tiiendada elluviimiskava jirgmise tegevusega:

Tugevate keskuste arendamiseks koostatakse avaliku sektori investeerimisprioriteedid, mis seovad
tookohtade arengu, avalike teenuste paiknemise, ilithendused ja eluasemevajaduse. Prioriteetide
kujundamisel hinnatakse elanike ndudlust, ostujoudu ja erasektori investeerimisvalmidust ning méaratakse
vastutajad ja voimalikud rahastusallikad.

Taristukohustuste jaotamisel tuleb eristada konkreetse arenduse teenindamiseks vajalikku taristut piirkonna
varasema puudujidgi kdrvaldamisest. Arendaja osalus peab olema pohjendatud arenduse moju ja saadava

kasuga ning kokkulepitud vdimalikult varases etapis.

9. Tidiendada toimepiirkondade planeerimisiilesandeid iihise elamumaa ja taristu analiiiisiga

Viited: Lisa 2, Ik 6, ptk 3.1; 1k 67, ptk 3.2 {ilesanne 1.
Toimepiirkondade kisitlus voimaldab lahendada omavalitsuste piire iiletavaid seoseid.

Eluasemeturg, to6kohtade paiknemine ja igapédevane litkumine ei piirdu ithe omavalitsusega. Seetdttu ei
ole piisav hinnata elamumaa pakkumist vdi taristuvajadust iiksnes omavalitsuse piires.

Teeme ettepaneku lisada iilesande 1 juurde:

Toimepiirkonna planeeringus hinnatakse tihiselt eluasemendudlust, tegelikult kasutuselevdetava elamumaa
pakkumist ning tehnilise ja sotsiaalse taristu voimekust. Eristatakse planeeringuliselt kavandatud maad ja
realistlikult kasutuselevdetavaid arendusalasid. Taristu arendamise prioriteedid ja rahastamise pdhimdtted
kooskdlastatakse iile omavalitsuspiiride.

Analiilis peab voimaldama hinnata, millised alad annavad olemasolevaid investeeringuid kasutades kdige
otstarbekama voimaluse eluasemepakkumise suurendamiseks.



10. Miirata keskkonnatingimuste tipsustamisel hindamise ulatus ja vastutus

Viited: Lisa 2, 1k 7, ptk 3.2 iilesande 1 alapunktid e—i; lk 9, iilesande 2 alapunkt e.
Nimetatud iilesanded késitlevad siisinikutasakaalu, veekeskkonda, sademevett ja kumulatiivseid mojusid.

Klaster toetab nende mdjude arvestamist. Palume viltida olukorda, kus iildine suunis muutub iga arenduse
puhul uueks midratlemata ulatusega uuringukohustuseks.

Teeme ettepaneku lisada rakenduspohimétted:

e Siisinikutasakaalu vdimaliku metoodika véljatddtamisel hinnatakse andmete kéttesaadavust,
rakenduskulu ja seost olemasolevate hindamistega.

e Piirkonnaiilese kumulatiivse mdju hindamise ja seire korraldab padev avaliku sektori asutus.
Arendaja panus piiritletakse tema projektiga seotud teabe ja mojuga.

e Sademeveelahendused valitakse kohapdhiselt, arvestades pinnast, pohjavee kaitstust, reostusriski
ja hooldatavust. PGhjendatud juhul vdimaldatakse loodus- ja tehniliste lahenduste kombineerimist.

e Juba kdrgema tasandi planeeringus v3i muus asjakohases hindamises lahendatud kiisimust ei
hinnata samadel eeldustel podhjendamatult uuesti.

11. Tagada rohevérgustiku ja piranditingimuste iillevaatamise Libipaistvus

Viited: seletuskiri, lk 39-40, ptk 3.6.1; Lisa 2, 1k 9, ptk 3.2 iilesande 2 alapunktid b—c; lk 9-10, {ilesanne 3.

Dokumendid vdimaldavad rohevorgustiku kohapdhist tépsustamist ning kisitlevad paranditingimuste
arendamist.

Palume muuta {ilevaatamise alused maaomanikule ja arendajale arusaadavaks.

Teeme ettepaneku tidiendada elluviimiskava:

Rohevorgustiku piiride ja kasutustingimuste madramisel voi muutmisel esitatakse kasutatud andmed, ala
funktsiooni pdhjendus ja kaalutud alternatiivid. Maiératakse vOimalus esitada pohjendatud ettepanek
tingimuste iilevaatamiseks, séilitades vorgustiku toimimise ja sidususe.

Uute pédrandi- ja maastikukaitseliste tingimuste kavandamisel hinnatakse mdju olemasolevale
maakasutusele, kehtivatele planeeringutele ning hoonete kasutamise ja kohandamise vdimalustele.

Inventeerimise tulemus ja diguslikult siduv kasutuspiirang tuleb selgelt eristada.

12. Kujundada maahdive vihendamise meetmed Eesti tingimustele vastavalt ja koos turuosalistega

Viited: seletuskiri, 1k 9, ptk 2.2 ja joonealune markus 1; Lisa 2, 1k 6, ptk 3.2 iilesande 1 alapunkt b.

Palume selgelt eristada Euroopa Liidu digusest tulenevaid kohustusi ja Eesti enda ruumipoliitilisi valikuid.
Piirangute pdhjendamisel tuleb ndidata, millist probleemi lahendatakse ning miks valitud meede sobib
konkreetse piirkonna tingimustesse.

Teeme ettepaneku lisada elluviimiskavasse:

Maahdive vihendamise rakendusmeetmed tootatakse vélja koostdds kohalike omavalitsuste, erialaliitude
ja majandusekspertidega. Enne tdiendava hiivitamis-, tasu- voi voimaliku kvoodimehhanismi rakendamist



hinnatakse selle diguslikku vajadust, moju eluasemete pakkumisele ja ettevotlusele, halduskoormust ning
piirkondlikke erinevusi.

Meetmete valikul kasutatakse andmeid asustustiheduse, rahvastikumuutuse, arendussurve, maa
okoloogilise véirtuse ja olemasoleva taristu kohta. Vilditakse kattuvaid kohustusi ning tagatakse tehtud

investeeringute arvestamine ja mdistlik {ileminek.

13. Tdiendada seiret eluasemete pakkumise ja menetluste kestuse niitajatega

Viide: Lisa 2, Ik 12-14, ptk 5 ja tabel 1.

Seiretabelis on mediaanpalk juba olemas. Palume kasutada seda koos eluasemekuludega, et hinnata
piirkondlikku ostujoudu, ning tdiendada seiret jirgmiste nditajatega:

Niitaja Ettepanek méotmiseks
Planeerimismenetluste Uld- ja detailplaneeringute mediaankestus ning ajakulu menetlusetappide
kestus kaupa
Uute eluruumide Valminud eluruumide arv piirkonniti, seostatuna elanike ja leibkondade
pakkumine arvu muutusega
Elamumaa tegelik Kavandatud ja realistlikult kasutuselevoetava elamumaa eristamine
kasutuselevdetavus kokkulepitud metoodika alusel

Kavandatud ehitusdiguse Kehtestatud detailplaneeringutega kavandatud ja valminud eluruumide
realiseerumine vordlus ning olulisemate takistuste analiiiis

Eluasemete taskukohasus  Ostu- ja {iirthindade ning leibkondade sissetulekute suhe, eristades
piirkondi ja elamufondi liike

Iga uue niitaja puhul tuleb miirata andmeallikas, vastutaja ja mdotmissagedus. Andmete puudumisel tuleb
kavandada nende kogumine, véltides dubleerivat aruandlust.

Seire peab voimaldama tuvastada ka olukorra, kus maahdive viheneb, kuid eluasemete pakkumine ei vasta
vajadusele voi menetlused pikenevad. Sellisel juhul peab jargnema rakendusmeetmete iilevaatamine.

14. Miirata erasektori kaasamise konkreetne korraldus

Viide: Lisa 2, 1k 3, ptk 1.

Elluviimiskava nimetab arendajaid osalejatena ja toetab koostdoformaate. Palume tdpsustada, millistes
etappides ja kiisimustes kaasamine toimub.

Teeme ettepaneku lisada elluviimistegevus:



Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium korraldab regulaarse koost60 kohalike omavalitsuste,
planeeringu koostajate, kinnisvara- ja ehitussektori esindajate ning asjakohaste ekspertidega. Koostdos
hinnatakse planeeringu rakendamise majanduslikku teostatavust, eluasemepakkumise takistusi,
taristuinvesteeringute kooskdla ja uute rakendusmeetmete moju.

Erialaliidud kaasatakse enne uute metoodikate ja majanduslike kohustuste 16plikku kujundamist, et
praktilist kogemust oleks vdimalik meetmete sisus arvestada.

EKFL, Kinnisvaraarendajate Klaster toetab ,Eesti 2050“ eesmédrki kujundada tugevad keskused ja
kompaktsem asustus. Palume tdiendada planeeringut viisil, mis vdimaldab neid eesmérke ellu viia: avada
sobivates asukohtades tihendamise vOimalused, kasutada olemasolevat taristut, vorrelda
arendusalternatiive terviklikult ning tagada otsuste etteaimatavus.

Palume esitatud ettepanekuid kaaluda seletuskirja ja lisade tdiendamisel ning anda iga ettepaneku kohta
pohjendatud vastus. Oleme valmis neid ministeeriumi ja planeeringu koostajatega to0kohtumisel
tdpsustama.

Lugupidamisega

Kért Vabrit

EKFL, Kinnisvaraarendajate Klaster
Tegevjuht

kart@ekfl.ee
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