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SISSEJUHATUS

Tanapdeva linnade iiheks suurimaks probleemiks voOib pidada linnade kasvamist
lahivaldadesse. Alates 2000.ndast aastast on saanud valglinnastumine hoo sisse ka Eestis ning
see protsess ei ole veel peatumas, see kdik paneb ka omavalitusesed aktiivselt planeeringuid
koostama. Antud olukorrale otsitakse pidevalt lahendusi ka riigitasandil. (Pdder 2009; EEA
2006) Erinevatel pdhjustel on Tartu vallas hulgaliselt poolikult realiseeritud alasid,

uusarendused on laiali valgunud ja ebaiihtlaselt paigutunud.

Antud teemavaldkonnas on varasemalt koostatud mitmeid magistritéid. Valglinnastumist Tartu
piirkonnas on oma toddes késitlenud Kaili Pdder (,,Uuselamupiirkondade elukeskkonna
kvaliteedi parandamise vdOimalused Tartumaa uuselamuala nditel”), Tarvo Halgma
(,, Valglinnastumine ja hoonestamata maa turg Tartu linnas ja temaga piirnevates valdades®) ja
Margus Eenkivi (,,Planeeringute mdju valglinnastumise intensiivsusele®). Tallinna ja selle
lahitimbruse kohta koostatud t66de hulgast vaib vélja tuua Pille Metspalu (,,Uuselamuehitus ja
planeerimispraktika areng Harjumaa niitel”) ja Andres Ideon’ (,,Eeslinnastumises Tallinna
linnastus®) magistritood. Antud magistritod metoodika eeskujuks on voetud Rae valla kohta
koostatud t60 ,,Eeslinliku asustusmustri areng Rae vallas®, mille autor on Helena Lind.
Eelnevalt tehtud t66d on jdanud pealiskaudsemaks ja iiksikkrundi realiseeritavuse tasemele ei

ole laskutud ja seega ei ole kindlat {ilevaadet tileplaneerimisest Tartu vallas.

Kidesoleva magistritdd peamiseks uurimisobjektiks on Tartu wvallas kehtestatud
detailplaneeringud ja nende pdhjal on teostatud analiiiis uurimaks valglinnastumisele omaseid

tunnuseid.

Kéesoleva magistritod eesmérgiks on kaardistada Tartu vallas kehtestatud detailplaneeringute
realiseeritavuse aste, analiilisida realiseeritud detailplaneeringute valglinnastumisele omaseid
tunnuseid ning hinnata, kas realiseerimata detailplaneeringute elluviimine tugevdaks

valglinnastumisele omaseid tunnuseid.



Eesmargi tdpsustamiseks on esitatud lisaks uurimiskiisimused:

1. Kas uushoonestus on suurendanud valglinnastumist kirjeldavaid niitajaid?
2. Kas juba viljachitatud uushoonestus on vdhem valglinnastunud kui véljachitamata

planeeritud alad?

Antud t60 koostamiseks saadi kehtestatud detailplaneeringute pohijoonised Tartu
vallavalitsusest. Lisaks on kasutatud Statistikaameti ning Maa-ameti andmeid.

Kéesolev magistritod on oma struktuurilt jaotatud seitsmeks osaks. Esimesed kolm peatiikki
annavad teoreetilise iilevaate uuritavast teemast. Esimeses peatiikis antakse iilevaade
valglinnastumisest, selle definitsioonist ning tunnustest, missugused tagajirjed ja probleemid
kaasnevad valglinnastumisega. Teises peatiikis antakse iilevaade valglinnastumisest Tartu
linnapiirkonnas, kirjeldatakse Tartu valla territoriaalset asendit, rahvastikunditajaid ning vélja
tuuakse Tartu valla tugevad ning ndrgad kiiljed. Kolmandas osas kirjeldatakse Eesti
planeerimispoliitikat, kuidas see mdjutab voi on kaasa aidanud valglinnastumisele. Neljas osa
kirjeldab t66s kasutatud metoodikat. Lahtematerjaliks on Tartu vallas aastatel 2000-2014
kehtestatud detailplaneeringud. Viies peatiikk annab {ilevaate saadud tulemustest ning t66
annab vastuseid piistitatud eesmarkidele. Eraldi tuuakse vélja kehtestatud detailplaneeringute
analliiis ja asustusmustri muutuste analiiiis. Kuuendas peatiikis arutletakse saadud tulemuste

iile. Magistritoo 16peb kokkuvdotte, kasutatud allikate loetelu ja lisadega.



1. VALGLINNASTUMINE

1.1. Valglinnastumise iildiseloomustus

Ténapideva suurlinnade kdige suuremaks probleemiks voib pidada linnade laienemist eelkdige
pollumajandusmaadele ja sellega kaasnevat madalat asustustihedust (Roose, Kull, Gauk, Tali
2013). See on mureallikaks nii linnaplaneerijatele kui ka linnajuhtidele (Bhatta 2010).
Eeslinnastumise iiheks vormiks voib pidada ka valglinnastumist, kuid lisaks vdib
valglinnastumisega kirjeldada ka negatiivse alatooniga protsesse linnaruumis (ldeon 2006),
millega kaasneb muuhulgas ka monofunktsionaalne planeerimine (Roose jt 2013). Linnade
laienemisega muutub linnapilt oluliselt ja rohkem tdhelepanu pooratakse sellele, et piir
maapiirkonna ja linna vahel muutub méarkamatuks (Antrop 2003). Kui vdrrelda seda vaatepilti
eelnevate sajanditega, kus linnade puhul vois margata konkreetseid piirjooni, on tianapéeval
need tileminekupiirid kadunud (Habibi, Asadi 2011). Ajalooliselt on linnade kasvamine olnud
tihedalt seoses linna kasvava populatsiooniga, ent praegusel hetkel toimuv valglinnastumine ei
ole seotud linnade rahvaarvuga (EEA 2006), sest darelinnade geograafiline suurus kasvab
kiiremini kui rahvaarv. See omakorda ongi tekitanud suured madala asustustihedusega linnalise

iseloomuga tagamaad, mis on seotud suuremate maanteedega. (Resnik 2010)

Eesti maastikupildis on viimase kiimne aasta jooksul toimunud kiired muutused ja nii Tallinna
kui ka Tartu ldhiimbrus on mérgatavalt muutunud ja seda koike valglinnastumise kdigus (Oja,
Uuemaa 2012). Linnu imbritsevad dédrealad on ebaiihtlased ja hajutatud ning aktiivne
planeerimistegevus on toimunud pdllumajandus-, rohu- voi metsamaadele (Roose jt 2013).
A.Roose jt poolt koostatud uuringu tulemusena voib Gelda, et uued elamumaa krundid on
planeeritud 45,3% endistele pollumajandusmaadele, 16,8% endistele rohumaadele ja 9,3%
endistele metsamaadele (Roose jt 2013). Tihtipeale muutub maakasutuse muster ebaiihtlaseks,
kus arendatud ja arendamata maa-alad vahelduvad ja asustus ei ole pidev. Sellist arengumustrit
peetakse raiskavaks, samuti on see ebasobiv infrastruktuuride viljaarendamiseks, transpordi ja
tthistranspordi korraldamiseks. (Duany et al 2000, Ideon 2006 jérgi) Selline laialivalguv

planeerimine nduab suuri investeeringuid, et vélja ehitada infrastruktuur, koolid ja muud



avalikud teenused, mida inimesed vajavad. (Squires 2002: 12) K&ige enam killustavad maastiku
infrastruktuuri objektid, pdllud ja metsaalad on teede ja hoonestatud alade poolt tiikkeldatud
(Oja, Uuemaa 2012).

Aktiivne kinnisvaraturg on taganud selle, et aktiivselt koostatakse detailplaneeringuid ja
ehitustegevus on samuti elav. Viimase kiimne aasta jooksul on kerkinud linnu iimbritsevatele
poldudele ja metsaaladele viikesed kinnisvarakiilad. Kui meil on see probleemiks olnud

viimased kiimme aastat, siis ladneriikides hakati tegelema sellega juba 50 aastat tagasi. (Poder
2009)

Uheks esimeseks artikliks, kus pddrati tihelepanu linnade kasvamisele ja valglinnastumisele,
oli 1958.a. jaanuaris ajakirjas Fortune ilmunud artikkel pealkirjaga ,,Urban Sprawl®. Pool
sajandit hiljem oli selline termin nagu Sprawl (tdlkes laienemine, laiutamine) ilmunud inimeste
konekeelde. (Frumkin, Frank, Jackson 2004: 1) Enne 1950ndaid olid Euroopa linnad
kompaktsemad ja vorreldes tdnapédevaga ei olnud linnade laienemine probleem. Tadnapéeval on
tile Euroopa see ndhtus suurimaks probleemiks ja asjaoluks, millele tuleks vastu seista. Samuti
ei ole ndha marke selle vaibumisest. (EEA 2006)

Samal ajal kui Ladne-Euroopa oli joudnud juba taaslinnastumise faasi, oli Eestis ja mujal Kesk-
ja Ida-Euroopas joutud linnastumisest eeslinnastumise etapini. 1990ndate esimesel poolel oli
eeslinnastumine nii Tartus kui ka mujal Eestis pigem aeglane ja harv ndhus (Roose jt 2013).
Suurema hoo sai valglinnastumine sisse 2000ndatel aastatel (Poder 2009) ja Eesti asustust
hakkasid mdjutama lddneriikidega sarnased tegurid: keskuse maa hinna kiire kasv ja
autostumine (Raagmaa ja Kliimask 2005: 92) ning elamurajoone hakkas tekkima nii suurte

pohimaanteede 1ihedusse kui ka olemasolevate asulate korvale (Roose jt 2013).

1.2. Linnastumise etapid

Levinuimaks linnastumise teooriaks voib pidada van Bergi linnade elutsiikliteooriat, mis
kirjeldab rahvastiku litkumise protsesse (van den Berg jt 1982, Org 2013 jargi). Need neli etappi
on defineeritud linna keskuste ja didrealade kasvu ja kahanemisega. Esimene etapp on
linnastumine (urbanization), kus linna keskuse rahvaarv tduseb, kuna &ddrealadelt kolitakse
keskusesse. (Antrop 2003) Linna rahvaarv kasvab peamiselt sisserdinde mojul, kus alguses

toimub absoluutne tsentralisatsioon ja kontsentratsioon ning Idpufaasis toimub suhteline



tsentralisatsioon, kus keskust iimbritseva tagamaa rahvaarv kasvab ja keskuse rahvaarv
kahaneb. Diferentseertud linnamudeli jirgi tdhendab see olukorda, kus keskmise suurusega
linnad kasvavad kiiremini kui suuremad linnad ja véikeste linnade rahvaarv kahaneb.
(Jauhiainen 2005: 66) Teine etapp on eeslinnastumine (suburbanization), kus linna rahvaarv
kiill kasvab kuid keskuse populatsioon kahaneb ja 4&drelinnade rahvaarv kasvab
mérkimisvaarselt (Antrop 2003). Eeslinnastumise alguses toimub relatiivne detsentralisatsioon
ehk suhteline hajumine ja linna rahvaarvu kasv hakkab aeglustuma. Eeslinnastumise 10ppfaasis
linnakeskuse rahvaarv langeb ja toimub absoluutne detsentralisatsioon. (Jauhiainen 2005: 66)
Kolmandat etappi nimetatakse vastulinnastumiseks (counterurbanization, disurbanization),
mis tdhendab, et nii linna keskuse kui ddreala populatsioon langeb ja inimesed kolivad
maapiirkondadesse (Antrop 2003). Vastulinnastumine algab maédralise hajumisega ehk
absoluutse detsentralisatsiooniga ja 16ppeb suhtelises detsentralisatsioonis, kus nii keskuse kui
ka tagamaa rahvaarv langeb (Jauhiainen 2005: 67). Neljandaks etapiks on taaslinnastumine
(reurbanization), kus kdigepealt hakkab kasvama linna keskuse rahvaarv ja hiljem ka dérealade
rahvaarv (Antrop 2003).

Nendest neljast etapist seostub valglinnastumine eeslinnastumise ja vastulinnastumise etapiga.
Valglinnastumise kdigus kasvavad jarsult ja koordineerimatult eeslinnad ja keskuse rahvaarv
viheneb. Seega voib valglinnastumist pidada eeslinnastumise alaliigiks, kus laienevaid eeslinnu
iseloomustavad iilehiippelised, madaltihedad ja monofunktsionaalsed struktuurid ning

asukohavalikut mojutavad oluliselt maanteede vorgustik. (Metspalu 2005)

1.3.  Valglinnastumise definitsioon

Teadlaste poolt ei ole valglinnastumisele vilja tootatud tihest ja selget definitsiooni, seda voib
pidada nii protsessiks kui ka nédhtuseks (Pdder 2009). Linnastumine on protsess, kus
maaldhedane eluviis muutub linnaliseks ja selle alguseks peetakse transpordi ja infrastruktuuri
arengut. Kodige olulisemaks faktoriks peetakse ligipddsetavust ning maakohtade linnastumist
poleks juhtunud, kui need piirkonnad poleks olnud kittesaadavad. (Antrop 2003) Autostumist
peetakse linnade laienemise eeltingimuseks kui samas on see ka tulemus, kuna pered, kes
kolivad uutesse elamurajoonidesse, ei saa hakkama ilma linnakeskuseta, kus asuvad t66kohad,

koolid, kauplused ja vaba aja veetmise vdimalused (Oja, Uuemaa 2012).



Antud magistritoos kasutatakse mdistet valglinnastumine kui linnade laialivalgumist véljapoole
linna piire. Euroopa Keskkonnaagentuur (2006) on Kkirjeldanud valglinnastumist kui
suurlinnades esinevat néhtust, kus asustusmuster muutub horedamaks ja laieneb linnasid
iimbritsevatele pollumaadele ning asustustihedus on viga madal. Arendused on ebaiihtlased,
hajutatud ning tihtipeale esineb hiippelist arendust, kus planeeringute vahele jddvad
pollumajandusmaad, mida ei kasutata enam vastavalt sihtotstarbele (EEA 2006).
Valglinnastumise juures keskendutakse tihtipeale fiiiisiliste néitajate asemel sellega

kaasnevatele mojudele, mis muudab valglinnastumise negatiivseks nahtuseks (Metspalu 2005).

1.4. Valglinnastumise tunnused

Erinevate aurotite poolt on vilja toodud mitmeid tunnuseid médramaks valglinnastumist.
Galster jt on oma artiklis vélja toonud kaheksa valglinnastumise mdddet: tihedus (density),
killustatus (continuity), kontsentratsioon (concentration), sidusus (clustering), koondumine
(centrality), tuumalisus (nuclearity), funktsionaalsus (mixed uses) ja ldhedus (proximity)
(Galster, Hanson, Ratcliffe, Wolman, Coleman, Freihage 2001). Antud magistrit66 juures on
nendest olulisemaks peetud asustustihedust, Killustatust, koondumist, funktsionaalsust, pohi- ja

korvalmaanteede ldhedust.

Madal asustustihedus. Uheks vdimaluseks hindamaks maakasutust on tihedus (Frumkin,
Frank, Jackson 2004: 2), mida saab jaotada kaheks: hoonestustihedus ja rahvastikutihedus
(Gillnam 2002). Hoonestuse tihedust illustreerib nditeks hoonete podrandapinna ja krundi
pindala suhe (floor area ratio) (Hodge 2003, Ideon 2006 jargi). Asustustineduse mdotmisel on
oluline suhe asustusiiksuse populatsiooni ja pindala vahel (Galster jt 2001). Valglinnastumise
puhul jaab asustustihedus tiheda linnaasustuse ja maapiirkonna madala asutustiheduse vahele.
Kui vorrelda vanalinna voi kesklinna asustustihedusega, siis jddb valglinnastumise puhul see
suhteliselt madalale. (Gillham 2002) Madal rahvastikutihedus tekitab eeslinnavoondis pigem
probleeme, eelkdige sotsiaalsete teenuste ja tUhistranspordi korraldamisel. Nii koolide ja
lasteaedade kui ka tihistranspordi efektiivseks toimimiseks on tarvis piisavalt suurt rahvastiku
arvu. (Ideon 2006)

Killustatus. Killustatus, kui valglinnastumist iseloomustav suurus, on tihtipeale seotud

rahvastikutihedusega — v3ib eeldada, et mida suurem on rahvastikutihedus, seda killustatum on
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maastik. Suureneva killustatuse puhul viheneb keskmise eraldise suurus, mis tdhendab, et
eraldised maastikus muutuvad viiksemaks. Kui rahvastikutihedus suureneb, siis eraldiste
suurus maastikus vidheneb ekspontsiaalselt, mis on tingitud hoonete lisandumisest maastikku

kui ka pdldude ja metsade tiikkeldumisest. (Oja, Uuemaa 2012)

Koonduvus. Uheks vdimaluseks hindamaks maakasutust on kaugus kahe erineva koha vahel.
Koondumine on suurem siis kui kaks sihtkohta on teineteisele 1dhemal ja mida kaugemal kaks
punkti omavahel on, seda madalam on koonduvus. (Frumkin, Frank, Jackson 2004: 6)
Keskmine kaugus néitab kui pika distantsi peavad inimesed ldbima oma elukohast igapdevaste
esmatarbeteenusteni (Galster jt 2001). Valglinnastumisele on omane viike koonduvus, ehk siis
igapdevaste toimingute tegemiseks on vaja lédbida pikemaid vahemaid. Madal koonduvus
peegeldab madalat asustustihedust ja vdikest maakasutuse mitmekesisust ning toob viga hésti
vilja iihe valglinnastumise tunnuse, milleks on on suur sdltuvus isiklikust transpordivajadusest.
Kui koonduvus oleks korge ja tihenduvus inimeste jaoks oluliste marsruutide vahel oleks hea,

siis sOltuksid inimesed vihem autodest. (Frumkin, Frank, Jackson 2004: 6)

Monofunktsionaalsus. Madal asustustihedus iseloomustab vdga hédsti maakasutuse mustrit
(Gillham 2002: 7). Eriotstarbeline maakasutus niitab, kui palju on erinevate sihtotstarvetega
maakasutust vdikese maa-ala peal (Galster jt 2001). Valglinnastumise puhul on tilekaalukalt
arendatud tiiksikelamuid ja erinevaid sihtotstarbeid on vdhe. Kui kesklinnas on mitmeid
erinevaid funktsioone, iihe tdnava peal asuvad nii poed, kontorid kui ka elamupinnad, siis

valglinnastunud &éarelinnas on valdavalt elamumaa sihtotstarbega krundid. (Gillham 2002: 7)

Kaugus pohi- ja kérvalmaanteedest. Viimasel aastakiimnel on Eestis ehitatud hulgaliselt uusi
elamurajoone ning rajatud on uusi todstusalasid. Tihtipeale tekivadki need linnade ning teede
lahitimbrusesse. (Oja, Uuemaa 2012) Inimeste elukohavaliku juures on ligipadsetavus just
ttheks olulisemaks kriteeriumiks, mis tdhendab, et {iha enam planeeritakse elamualasid
voimalikult 1dhedale pohilistele magistraalidele (Roose jt 2013). Valglinnastumise puhul on
oluline tegur planeeritud alade kaugus teedest, sest teest eemaldudes on maastikumustri

keerukus viiksem kui tee vahetus ldheduses (Oja, Uuemaa 2012).
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1.3. Valglinnastumise pohjused

Valglinnastumine  on  viimase  poolsajandil ~ toimunud  linnasid  iimbritsevate
pollumajandusmaade arvelt ja seda terves Euroopas (EEA 2006). Kiire kasvuga heaolu etapis
on heaoluiihiskonnad eriti eeslinnastunud. Eestis voib selles osaliselt siitidistada ka liberaalset
planeerimissiisteemi. (Roose 2014) Léihenemisi valglinnastumise pohjustele on erinevaid,
oluliste faktoritena vdib valglinnastumise soodustajana vilja tuua elukvaliteedi kasvu, maa
hinna, odavate podllumajandusmaade olemasolu ja omavalitsuste omavahelise konkurentsi
(EEA 2006).

Viga madal maa hind véljaspool linnapiire annab arendajatele voimaluse soodsa hinnaga maa
kitte saada ja selle pealt suurt kasumit teenida (EEA 2006). Arendajad jitavad tihtipeale
inimeste heaolu korvale ja tdstavad enda isiklikud ning majanduslikud huvid korgemale
(Resnik 2010). Lisaks leidub piisavalt palju odavat pollumajanduslikku maad linnade
ddrealadel. Omavalitsuste omavaheline konkurents seoses populatsiooni kasvuga on taganud
elamuarendusi linna ddrealadele. (Roose jt 2013) Leidub ka arusaam, et valglinnastumine on
seotud inimeste sissetuleku kasvamisega ja transpordi arengu tulemuseks (Habibi, Asadi 2011).
Majanduse kasvuga on muutunud ka inimeste ndudlus kdrgemale elukvaliteedile (Roose jt
2013). Enam ei takista eeslinna kolimist ka korgemad hinnad. Roose on oma artiklis vélja
toonud, et eramu mediaanhinnad on Vahis ja Ulenurmel juba kolmandiku vdrra kdrgemad kui

Tartu linnas ja need tulemused kehtivad ka korterite puhul. (Roose 2014)

Eestis on valglinnastumisele kaasa aidanud kaks tegurit: maareform ja planeerimispohimdtete
muutus. Killustunud elamuarendused tekkisid seetdttu, et maareformi tulemusena tagastati
maid jérk-jargult ja kinnisvaraarendajad ostsid sellega seoses suhteliselt vdikeseid maatiikke.
(Oja, Uuemaa 2012) Samuti aitab valglinnastumisele kaasa asjaolu, et detailplaneeringutega
muudetakse suuresti lldplaneeringuid ja jérjest enam kavandandatakse ruumilist arengut
detailplaneeringukeskselt, mis tdhendab, et piirkondliku maakasutuse juhtimine ei ole
kompleksne. (Metspalu 2005)
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Tabelis 1 on vilja toodud erinevad majanduslikud, demograafilised, majapidamisest ja
transpordist tulenevad ning sisepoliitilised faktorid, mis pohjustavad valglinnastumise

arenemist.

Tabel 1. Valglinnastumise pdhjused (Habibi, Asadi 2011)

Faktorid Pohjus

Majanduse ja sissetulekute kasvust avanev
Majanduslikud vOimalus oma maja soetamiseks

Maa madal hind linna imbruses
Demograafilised Populatsiooni kasv

Rohkem ruumi inimese kohta

Valikute mitmekesisus

Isikliku transpordivahendi omamine
Madalad transpordi kulud

Arenenud transpordivorgustik

Teede olemasolu ja kvaliteet

Korged maksud

Kehv taristu

Linna sisepoliitika Avatud alade puudulikkus  vorreldes
linnaldhedaste aladega

Sotsiaalsed probleemid

Tehnoloogia areng, avalike teenuste ja
infrastruktuuri olemasolu

Majapidamine

Transport

Teised faktorid

1.4. Valglinnastumise méjud

Valglinnastumisel voib olla nii negatiivseid kui ka positiivseid tagajirgi, ent negatiivseid
mdjusid rohutatakse kovasti rohkem. Seda pohjusel, et linnade laienemine on tihti kontrollimatu
ja koordineerimata. (Bhatta 2010: 28) Valglinnastumisega kaasnevate probleemidega seisavad
silmitsi koik suuremad Euroopa linnad, nende hulgas ka Eesti ning nende tagajirgedega tuleb
tegeleda nii riigi kui ka rahvusvahelisel tasandil (Kéhrik, Leetmaa 2009). Valglinnastumisega
kaasnevatele negatiivsetele mdjudele hakati Euroopas rohkem tdhelepanu poorama 1980ndatel
ning selle vastandina hakati idealiseerima ,,traditsioonilist Euroopa linna®. Selle tunnuseks oli
kompaktsed asulad, kus kdik vajalikud teenused olid kédttesaadavad jalgsi voi jalgrattaga.
Sellega seoses on Euroopa linnad hakanud jargima kompaktse linna keskset planeerimist.
(Metspalu 2005)
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Valglinnastumise positiivsete aspektidena voib vidlja tuua inimeste vdimalust jdrgida oma
isiklikke vdirtushinnanguid elukoha valikul (Metspalu 2005). Samuti v3ib oluliseks pidada
seda, et inimestel on voimalus endale valida linnamtirast eemal looduse keskel asuv meeldiv ja
turvaline elupaik (Eenkivi 2011). Valglinnastumisega kaasneb paraku ka hulgaliselt
negatiivseid tagajéargi, millele tuleb tdhelepanu pdorata. Negatiivsed mojud voib jagada kolme
gruppi: majanduslikud, keskkondlikud ja sotsiaalsed. (Cirtautas 2013) Tihtipeale
valglinnastumise tagajérjel tekkinud asustusmustrid kurnavad looduskeskkonda ja olemasoleva
ja kavandatava elukeskkonna kvaliteet langeb (Metspalu 2005). Valglinnastumine suurendab
liikklust ja hdvitab avatud alasid (Bhatta 2010: 29).

Valglinnastunud asustusmustri puhul muudetakse valglinnadeks véartuslikud pdllumaad ja
niimoodi looduslike pdllumaade tiikeldamisega seatakse ohtu elupaikade jadtkusuutlikkus
(Metspalu 2005). Samuti lihtsustab see maastiku struktuuri ja vihendab mitmekesisust (Selman
2000, Poder 2009 jargi). Hajutatud pollupealne arendustegevus neelab enda alla hulgaliselt
puhkeotstarbeks moeldud maad (Tammaru 2000, Eenkivi 2011 jargi) ja kaotab maastikuliselt
ning looduslikult kaunid kohad, nende vairtus vdheneb ja avalik juurdepédds piiratakse.
Viirtuslike maastike kadumisega viheneb ka avalikuks kasutuseks sobivate puhkeotstarbeliste
alade hulk. (Poder 2009) Sellest kdigest tulenevad tekivad probleemid avalike ja erahuvide
vahel, mis suurenevad tulevikus veelgi enam (Tammaru 2000, Eenkivi 2011 jargi).

Valglinnastumisega kaasneva suure rahvastiku kasvu tottu suurenevad ndudmised teenuste
jarele (Metspalu 2005), mis omakorda nduab omavalitsustelt jdrjest rohkem investeeringuid
(Soule 2006, Eenkivi 2011 jérgi). Ent madalama maksubaasiga maaomavalitsused ei suuda
tihtipeale tagada nii suurele hulgale elanikele vajalikke infrastruktuure ja avalikke teenuseid,
juurde tuleb rajada teid, koole ja erinevaid tehnovdrke (Metspalu 2005). Kui omavalitsus ei
suuda vajalikke infrastruktuure vilja ehitada voib tagajirjeks olla suurel hulgal realiseerimata
mahajietud maid (Soule 2006, Eenkivi 2011 jérgi). Inimeste hajusa paiknemisega kaasnevad
ka suuremad kulutused, kulutuste maksumus on kovasti korgem kui linnapiirkonnas. Kdige
kulukamaks v0ib osutuda erinevate uute infrastruktuuride rajamine ja installeerimine.

(Tammaru 2000, Eenkivi 2011 jargi)

Valglinnastumise negatiivseteks tagajargedeks voib vilja tuua erinevad sotsiaalsed probleemid.
Eeslinna kolimine voib osutuda kiillaltki kulukaks ning see on voimalik eelkdige joukamal

elanikkonnal, mis tdhendab, et valglinnastumine soodustab erinevate sotsiaalsete klasside
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eraldumist. Eeslinna tekivad joukamate klasside kogukonnad ja linnakeskuse elanikkond
vaesestub. (Metspalu 2005) Peale rikaste ja vaeste klasside eraldumise tekib valglinnastumise
puhul ka IGhe erinevate etniliste gruppide ja vanusegruppide vahel (Hess, Tammaru, Leetmaa
2012) Eeslinna piirkonnas elamine eeldab isikliku transpordivahendi olemasolu, mida
kesklinna piirkonnas elades tihtipeale vaja ei ldhe. See seab jarjekordselt iihe tingimuse, mis
voib takistuseks saada vaesemal elanikkonnal valglinnastunud piirkonda kolimise. (Pdder

2009)

Valglinnastunud piirkondade liheks tunnuseks on monofunktsionaalsus, mis voib kaasa tuua
selle, et selles piirkonnas puudub ,,kohatunne* (Metspalu 2005). Identiteedi puudumist peetakse
tiheks suurimaks ohuks, mis voib kaasneda valglinnastumisega (Pdder 2009). Eeslinnade
arendamisel pdoratakse vdga vihe tdhelepanu avalike iihistegevusi voimaldavate aladele, mis
takistab elanike omavahelist suhtlust. Valglinnastunud piirkondades jadvad viljaarendamata

kogukonnasuhted, mis ei aita kaasa piirkonna identiteedi kujunemisele. (Metspalu 2005)

Valglinnastumisega kaasnevad mojud panevad proovile praeguse Eesti planeerimispoliitika,
eelkdige sellise nurga alt, et mida planeerimispoliitikas tuleks muuta véltimaks valglinnastumist
(Kéhrik, Leetmaa 2009). Naiiteks Inglismaal on valglinnastumise vdhendamisega ja
linnakeskuste atraktiivsemaks muutmisega tegeletud juba aastakiimneid (Baing 2010).
Muutuste sisseviimine votab kiill parasjagu aega, ent oluline on sellega tegeleda. Lisaks on
oluline, et haldusiiksused hakkaksid omavahelise konkureerimise asemel tegema rohkem

koostdod (Lind 2014).
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2. ULEVAADE TARTU LINNAST JA TARTU VALLAST

2.1. Valglinnastumine Tartu linnapiirkonnas

Tartu linna koos selle ldhitagamaaga nimetatakse Tartu linnapiirkonnaks. Eeslinnavaldade
hulka kuuluvad Luunja vald, Tartu vald, Tihtvere vald ning Ulenurme vald. (Tartu
linnapiirkonna jatkusuutliku arengu strateegia 2014-2020) Tartu linna asustustihedus on 2508,6
elanikku km? kohta (Statistikaamet 2015a). Eeslinnades jdib asustustihedus Tartu linnast
kovasti allapoole. Eeslinnaks voib nimetada keskuslinna imbritsevat voondit, mille rahvastiku
tihedus on vihemalt 40 in/km? ning tiheasustuse puhul iiletab asustustihedus 75 in/km?. Tartu
linna puhul vGib eeslinnaks pidada ulatust 10 km kaugusele administratiivpiirist. Tartu
eeslinnavodndis on viimase 15 aastaga arendatud palju elamumaid ning kesklinn on kiillaltki
funktsionaalselt &irealaga seotud. Elamuarendus ja uued to0stusalad on tekkinud
esmajérjekorras suuremate pohimaanteede l&hedusse. (Tartu linnapiirkonna jatkusuutliku

arengu strateegia 2014-2020)

Baltimaade linnasid saab strukturaalselt jagada kolme ossa ning samamoodi vdib iseloomustada
ka Tartu linna struktuuri, kus linna tuumik on arenenud kuni 20. sajandi keskpaigani, see
sisaldab vanalinna ja vanemaid linna piirkondi. Parast 20. sajandi keskpaika on kesklinna
timber kerkinud Noukogude ajast suured elamurajoonid, mis moodustas keskmise osa Balti
linnast. Seda iseloomustavad suured rohealad, mis vahelduvad elamurajoonidega, eraldatud
toostusalad ja suured eriotstarbelised linnakud (nt. haigla- ja iilikoolihooned). Pérast
Noukogude aega on sinna juurde lisandunud erinevad kaubandus- ja teeninduspiirkonnad, uued
korterelamud. (Cirtautas 2013)

Vaatamata sellele, et Tartu linnapiirkond laieneb, on see siiski piisavalt paraja suurusega ja
sidus, nii et igapdevateenused on koondunud {iihte suuremasse keskusesse. Ent siiski
valglinnastumisele iseloomulik killustatud arendamine ja suutmatus iiksikplaneeringuid
terviklikult linnaruumi liita, sunnib elanikke kasutama isiklikku transporti, mis omakorda

suurendab individuaalset aja ja majanduslikku kulu. Tartu linnapiirkonna jatkusuutliku arengu
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strateegia jargi leitakse, et tuumiklinna hdrenemise, linna valgumise ning keskklassi eeslinna
kolimise pdhjusteks ei ole linnapoliitika saamatus vdi planeerimissiisteemi ndrkus, vaid hoopis
neoliberaalse iihiskonna arengu tiilipiline arenguetapp. (Tartu linnapiirkonna jéatkusuutliku

arengu strateegia 2014-2020)

Uheks suuremaks probleemiks Tartu linnapiirkonna eeslinnades on liigse autotranspordi
kasutamine. Kui 2009. aastal oli linlaste liikumisviiside jaotus jalgsi 40%, jagrattaga 5%,
tthistranspordiga 26% ja autoga 28%, siis eeslinnas kasutatakse iile poole juhtudel isiklikku
transpordivahendit (55%), 24% inimestest kiib jalgsi, 21% kasutab iihistransporti ja kdigest 1%
liigub rattaga. Paraku ei arvesta tihistranspordisiisteem eeslinnastumisega ning piirneb hetkel
ainult halduslinna piiriga. (Tartu linnapiirkonna jétkusuutliku arengu strateegia 2014-2020)
Alates siigisest hakkab Tartu linnaliin labima ka Vahi alevikku, mis teeb sealsete elanike elu
lihtsamaks ning vdhendab kindlasti isiklike autode kasutamist (Saar 2015). Nii Tartu linna kui
ka timbritsevate valdade omavalitsuste iilesanne on pakkuda mdistlikke alternatiive mugavate
ja sddstvate liikkumislahenduste 1ldbi, et parandada elanike liikumiskeskkonda,

keskkonnaseisundit ning liiklusohutust. (Tartu linnapiirkonna jatkusuutliku arengu strateegia
2014-2020)

Uks probleem, millega Tartu linn ja selle lihivallad silmitsi seisavad on iileplaneerimine.
Linnas on planeeritud neli korda rohkem kui vélja ehitatud, eeslinn on kaks korda iile
planeeritud. (Tartu linnapiirkonna jatkusuutliku arengu strateegia 2014-2020) Siiski ei seisa
linnaareng planeerimise taga, vaid pigem on pdhjustajateks krundiomanikud ning arendajad,
samuti piisava kapitali puudumine (Roose 2014). Nii on ka Tartu linna arengukavas vélja
toodud, et 2013-2020. aasta viljakutseteks on muu hulgas ka iileplaneerimise valtimine ning
planeerimisalase koost6o tihendamine ldhivaldadega (Tartu linna arengukava aastateks 2013-
2020). Linna kvaliteedi parandamiseks on vajalik planeerida linna kui ruumilist tervikut, mis

on kooskdlas timbritsevaga, mitte majahaaval arendada (Roose 2014).
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2.2. Ulevaade Tartu vallast

2.2.1. Tartu valla territoriaalne asend ja asustussiisteem

Tartu vald asub Tartumaa pdhjaosas ja piirneb pdhjast Tabivere vallaga, ladnest Tdhtvere ja
Laeva vallaga, 16unast Tartu linna ja Luunja vallaga ning idast Vara vallaga (vt joonis 1) (Tartu
valla kodulehekiilg i.a). Valla administratiivne keskus asub Korvekiilas. Valla iildpindala on
298,69 km?, mis moodustab 10% Tartu maakonna pindalast. (Tartu valla arengukava 2014-
2020)

Tartu valda ldbivad kaks olulise tdhtusega pohimaanteed: Johvi-Tartu-Valga ja Tartu-Jogeva-
Aravete maantee. Samuti 1dbib omavalitsuse territooriumit Tallinn-Tartu raudtee. (Tartu valla
arengukava 2014-2020)
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Joonis 1. Tartu valla asukohakaart (Maa-ameti kaardirakendus)

Tartu vald on administratiivselt jagunenud viieks alevikuks (K&rvekiila, Vahi, Lihte, Aksi,
Vasula) ja 38 kiilaks (Tartu valla arengukava 2014-2020). Suuremad asulad 01.01.2015 seisuga
on Vahi 1205, Kdrvekiila 761, Aksi 473 ja Lihte 471 elanikuga (Tartu valla kodulehekiilg i.a).
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Tartu vald on funktsionaalselt jaotunud mitmeks piirkonnaks, mida iihendab {ihtne
orientatsioon Tartu linnale (Tartu valla arengukava 2014-2020). Véttes arvesse sotsiaal-
kulutuurilisi, majanduslikke ning looduskeskkonna iseloomust tulenevaid aspekte on Tartu
valla iildplaneeringu jdrgi vald jaotatud viide selgesti eristuvasse piirkonda. Korvekiila, Lahte,

Kaérkna, Vedu ja Tammistu piirkond (vt joonis 2). (Tartu valla tildplaneering 2008)

1. Korvekiila piirkond on valla kdige aktiivseima arenguga piirkond, mille arengueeldused
tulenevad logistiliselt heast asukohast. Piirkonda ldbivad Tartu-Jogeva-Aravete (T-39)
ja Johvi-Tartu-Valga (T-3) liiklusmagistraalid ja ala piirneb I6unast Tartu linnaga.
(Tartu valla iildplaneering 2008)

2. Lahte piirkond on valla atraktiivsem ja suurima turismipotentsiaaliga piirkond, mille
arengueeldused tulenevad Tartu-Jogeva-Aravete maanteest (T-39) ning Saadjérve-
Soitsjarve piirkonna turismipotentsiaalist. (Tartu valla tildplaneering 2008)

3. Kaérkna piirkonna ndol on tegemist turismi-, pollu- ja metsamajanduspiirkonnaga.
Piirkonna arengueeldusteks on ldhedus Tartu-Jogeva-Aravete maanteele (T-39) ning
Emajde joeriigi veeturismi vorgustiku koosseisu kuulumine. (Tartu valla tildplaneering
2008)

4. Vedu piirkond on atraktiivne elamis- ja turismipiirkond ning pdllumajanduspiirkond,
mille arengueeldused tulenevad Vooremaa maastikurajooni kuulumisest ning Johvi-
Tartu-Valga (T-3) maanteest. (Tartu valla iildplaneering 2008)

5. Tammistu piirkond on viértuslik pdllumajanduspiirkond, mille arengueeldused
tulenevad Tartu linna kui regionaalse keskuse ja suure pdllumajandustoodete tarbija

vahetust ldhedusest. (Tartu valla iildplaneering 2008)
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Piirkonna -

nimetus Killad

Kérvekilla | Korvekiila alevik, Aovere, Arupaa, Haava, Tila, Lombi, Vadgvere,
Viidike, Vesneri, Mallatsi, Vahi, Maramaa

Liahte Lahte alevik, Sootaga, Kastli, Pupastvere, Erala, Vaibla, Aksi,
Saadjarve, Soitsjarve, Salu, Kukulinna, Puhtaleiva, Vasula

Tammistu Tammistu, Taabri, Vilussaare, Kiikitaja

Vedu Vedu, Kikivere, Kobratu
Igavere, Soekiila, Jdusa, Nigula, Toolamaa

Kirkna Kérkna, Sojamaa, Lammiku, Metsanuka, Néela, Ovi

Joonis 2. Tartu valla jaotus piirkondadesse (Tartu valla iildplaneering 2008)

2.2.2. Rahvastikuniitajad

Tartu vallas on 01.01.2014 aasta seisuga 7217 elanikku, mis on elanike arvult Ulenurme valla
jarel teine suurim vald Tartu maakonnas. Tartu maakonna rahvastikust elab 4,7% Tartu vallas.
(Statistikaamet 2015b) Rahvastikuareng on vallas véga erinev: Tartu linna piiril v3ib tiheldada
kiiret eeslinnastumist ja maakonna piiri peal kiiret ddremaastumist (Tartu linnapiirkonna

jatkusuutliku arengu strateegia 2014-2020).

Viimase 14 aasta jooksul on Tartu valla rahvaarv 1717 inimese vorra kasvanud, mis teeb 31,2%.

Sajandi algusepoole on rahvaarv igal aastal kahanenud, ent alates 2007. aastast on rahvaarv
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hiippeliselt kasvanud. Ajavahemikul 2007-2010 oli rahvaarvu kasv kdige suurem, nende aastate
jooksul lisandus Tartu valda 860 elanikku, mis moodustab 50,1% kogu elaniku kasvust. (vt

joonis 3)
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Joonis 3. Tartu valla elanike arv aastatel 2001-2014 (Statistikaamet 2015c)

Koige suurem oli Tartu valla elanike arvu kasv 2012. aastal, kui rahvastiku arv kasvas 8,7% (vt
joonis 4). Viimase viie aasta jooksul on rahvaarv kasvanud 12,77% jdades Tartu linna
{imbritsevatest valdadest alla Luunja (28,65%) ja Ulenurme (21,04%) valla rahvaarvu kasvule.

Kui linna ldhivaldade rahvastiku arv on suurenenud, siis Tartu linna rahvaarv on vidhenenud

2,46%. (Statistikaamet 2015b)
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Joonis 4. Tartu valla elanike arvu muutus protsentides (Statistikaamet 2015c)
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2.2.3. Eluruumide arv

Statistikaameti rahva ja eluruumide loenduse jargi on Tartu vallas 2011. aasta seisuga 2900
eluruumi ning 2000. aasta seisuga 1792, mis teeb kiimne aasta eluruumide kasvuks 61,8%
(Statistikaamet 2015d). Koige rohkem voeti Tartu vallas kasutusele eluruume aastatel 2006-
2009, kokku lausa 401 eluruumi. 2009. aastal saavutas elamuehitus oma tipu kui aastas vdeti
kasutusele 123 eluruumi. Ent iilemaailmse majanduslanguse mojutustel jai kasutusse lubatud
eluruumide arv jargneval kahel aastal viga madalaks, langedes 2005. aasta tasemele. Viimase
kolme aasta jooksul on kasutusse lubatud eluruumide arv jérjest kasvanud ning eelmisel aastal

voeti Tartu vallas rekordiliselt kasutusse 134 eluruumi. (vt joonis 5)
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Joonis 5. Kasutusse lubatud eluruumide arv Tartu vallas aastatel 2000-2014 (Statistikaamet
2015¢)

2.2.4. Transport

Tartu valla elanikud on viga tihedalt seotud Tartu linnaga, nii tdokohtade kui ka teenuste
tarbimise ldbi. Omavalitsuse seisukohalt on vdga oluline tagada hea transpordiiithendus
igapédevastele pendelrdndajatele. Tartu wvalla iildplaneeringus on vilja toodud, et valla
ilesandeks on tagada kvaliteetne transpordilihendus ka uutes planeeritavates linnaldhedastes
elamupiirkondades, et inimesed kasutaksid keskkonnasddstlikumat transpordivahendit ja ei
oleks nii soltuvad isiklikust autost. Samuti tuleb tdhelepanu pdorata, et uued planeeritud &ri- ja

tootmismaad pakuvad inimestele t66d ning oluline on arvestada tihistranspordi marsruudi puhul
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ka nende asukohti. Teisalt on omavalituse tilesanne pdorata tahelepanu ka valla ddrealadele,
oluline on omavahel hidsti siduda ka wvallasisesed kiillad olulisemate keskustega.
Transpordiraskused on pohjustanud Tartu vallale ka viljardnnet ddrealadelt ning praktiliselt
kogu ehitus- ja arendustegevus on koondunud Tartu linna piiri ddrde, mis tihendab, et valla
seisukohalt on oluline parandada inimeste elukvaliteeti voimaldades transpordiiihendust

kohalike keskuste ja ddrealade vahel. (Tartu valla iildplaneering 2008)

2.2.5. Sotsiaalne infrastruktuur

Sotsiaalse infrastruktuuri alla ldhevad erinevad esmatarbeteenused, mis pakuvad kohalikele
elanikele kvaliteetset keskkonda, nagu naiteks lastehoid/alusharidus, pohi- ning keskharidus,
arstiabi, erinevad vaba aja veetmise voimalused. (Lind 2014) Tartu vallas annavad alusharidust
kaks lasteaeda, Korvekiila lasteaed ,,Pdikeseratas ning Léhte lasteaed ,,Kiisupere®. Lisaks
pakub Korvekiila lasteaed Vahi kiilas munitsipaallastehoiu teenust. Uldharidust pakuvad vallas
Lihte Uhisgiimnaasium ja Korvekiila PShikool. Lisaks tegutseb veel Saadjirve Looduskool,

Tartu valla muusikakool ning Tartu valla spordikool. (Tartu valla arengukava 2014-2020)

Tartu vallas hoogustunud elamuehituse areng on tekitanud vajaduse suurendada sotsiaalsfaari
arengut, eelkdige koolieelsete lasteasutuste osas. Korvekiila lasteaia ,,Pédikeseratas™
arengukavas on vélja toodud, et lasteaiakohtade vihesusega on tekkinud vajadus nii lasteaia kui
ka lastehoiu laiendamiseks (Korvekiila lasteaed Péikeseratas arengukava 2013-2015). Samuti
on Korvekiila Pohikooli arengukavas vilja toodud norkuseks pidevalt kasvav dpilaskond, mis
tingib ruumiressursi puuduse ning uueks stateegiaks on vélja toodud uue Oppekorpuse
projekteerimine ja ehitamine koostdods Tartu vallaga (Kdrvekiila Pohikooli arengukava 2015-
2019). Tartu linna ldhedus tekitab probleeme valla koolivdrgule ja teistele sotsiaalsfadri
teenustele. Kuna igapdevased tegevused ja toopaigad on koondunud linna, siis on linna asutused

eelistatumas olukorras kui kohalikud asutused. (Tartu valla arengukava 2014-2020)

2.2.6. Tartu valla tugevad ja ndorgad kiiljed

Tartu valla soodne asukoht Tartu linna kiilje all on vallale nii eeliseks kui ka murekohaks. Tartu
linn kui Louna-Eesti regioonikeskusena avaldab soodsat modju valla téohdivele ja
teenindusvoimaluste kittesaadavusele. Ent negatiivseks kiiljeks voib vilja tuua tookohtade

vihenemist maapiirkondades ning ulatusliku pendelrdnde ja to6lkdimine vallast vdljapool on

23



tinginud elanike vdorandamise kohalikust keskkonnast. Samuti on transpordiraskused
soodustanud viljardnnet valla ddrealadelt. Probleeme on ka elukvaliteedi ebaiihtlusega, kus
toovoimalused on koondunud Tartu linna ja elankikkonna madal elatustase ja vidhene mobiilsus
on parssinud ddrealade aeglast arenemist samal ajal kui linna ldhiala areneb véga kiiresti. (Tartu

valla arengukava 2014-2020)

Ohuallikaks voib Tartu vallas pidada ka liiga kiiret elamuehituse kasvu, seda eelkdige sel juhul
kui ehitatakse odavaid ehitisi kontsentreeritud aladele. See pohjustab keskkonnamdjude kasvu,
maapiirkondade linnastumist ja kokkuvdttes ka kogu elukeskkonna kvaliteedi langust. Selle
tagab ka vajalike maade olemasolu. Tartu vallas on piisavalt palju vaba maad elamuehituseks

ja ettevotluse arenguks. (Tartu valla arengukava 2014-2020)

Tartu valla puhul on oluline tegeleda pendelrinde viahendamisega, sotsiaalsete paikkondade
sidususe sdilitamisega, mida saavutatakse ldbi to6kohtade arvu suurendamise ja to6voimaluste
mitmekesistamise valla territooriumil. Valla arengukava jargi on valla edasise arengu

prioriteediks uute elamualade kompleksne arendamine. (Tartu valla arengukava 2014-2020)
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3. EESTI PLANEERIMISPOLIITIKA

Esimene seadus, mis késitles planeerimist, oli 1939. aastal joustunud Ehitusseadus. Seadus
reguleeris planeerimist ainult linnades ning toimis seni kuni Noukogude Liit okupeeris Eesti
1940. aastal. Noukogude ajal puudus konkreetselt planeerimist késitlev seadus, ent olemas olid
normid ja reeglid planeeringute sisu ja koostamise organisatsiooni kohta. (Lass 2010: 5)
Noukogude ajal oli territoriaalne planeerimine tsentraliseeritud ning rangelt jargiti ,,lilalt-alla“
kéasuliini (Metspalu 2005). Sel ajal koostasid planeeringuid riigi tellimusel riiklikud
projekteerimisinstituudid ning kohalikul omavalitsusel ei olnud planeeringute sisu
kujundamisel eriti sonadigust (Lass 2010: 5). Eluasemete puudus tagas selle, et darelinnad
kasvasid ning kesklinnapiirkonnale poorati vdhem tdhelepanu.  Standardiseeritud
tillipprojektidega rajati uued elamurajoonid ning oluliselt vihem keskenduti vanemate
piirkondade siilitamisele. (Hess, Hiob 2013) Enamasti planeeriti tiheasustusega alasid ning

koostati linnade ja alevite generaalplaane (Lass 2010: 5).

Peale noukogudeaegse planeerimise on Eesti planeerimispoliitikat oluliselt mojutanud ka
1. novembril 1991 kehtima hakanud maareformiseadus, mille eesmérgiks oli maakasutuses ja
maasuhetes 1940. a. seisu taastamine (Metspalu 2005). Riiklikul maaomandil rajanevad suhted
kujundati peamiselt iimber maa eraomandil pShinevateks suheteks (Uuringu 16pparuanne 2013:
101). Tépsustavate digusaktide puudumisel ei kédivitunud maareform veel mitme aasta jooksul
ning see tekitas olukorra, kus hilisindustriaalne tihiskond oli sunnitud maakasutusega seotud
kiisimustes ldhtuma agraariihiskonna loogikast ja maakasutusmustrist. See omakorda suurendas
10het planeerimispraktika ning —teooria vahel. (Metspalu 2005) Maareformi seadust voib
pidada kindlasti ka {iheks valglinnastumise soodustajaks. Enamasti ei olnud tagastatud maade
uued omanikud huvitatud pdllumajandusmaade harimisest ning tulusam oli arendada
elamuehitust. (Poder 2009) Elamuarendust oleks saanud piirata maakasutuse suunamisega,
mida saaks mdjutada erinevate regulatsioonidega, planeeringutega, maksustamisega voi

toetustega (Uuringu 16pparuanne 2013: 103).
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Praegusel hetkel on Eesti Vabariigis planeerimist reguleerivaks dokumendiks
planeerimisseadus, mis on vastu voetud 2002. aastal (Planeerimisseadus 2002: §1).
Planeerimisseadus kehtestab planeeringute slisteemi, mis koosneb sarnaselt paljudele muudele
riikidele neljast erinevat liiki planeeringust (Metspalu 2005). Uleriigilise planeeringu
eesmdrgiks on riigi territooriumi ja asustuse arengu ildistatud, strateegiline késitlemine;
maakonnaplaneering kisitleb maakonna territooriumi arengut, asustuse arengu tingimusi ja
méirab olulisemate infrastruktuuri objektide asukohad. Uldplaneeringu eesmirk on valla voi
linna territooriumi arengu pohisuundade ja tingimuste méairamine, aluste ettevalmistamine
detailplaneerimise kohustusega aladel ja juhtudel detailplaneeringute koostamiseks ning
detailplaneeringu  kohustuseta aladel maakasutus- ja ehitustingimuste seadmiseks.
Detailplaneeringu eesmérgiks on maakasutus- ja ehitustingimuste seadmine linnades ja alevites

ning teistel detailplaneeringu kohustusega aladel ja juhtudel. (Jauhiainen 2005: 232)

Eesti planeerimissiisteemi saab nimetada hierarhiliseks, kus ruumilise arengu jirjepidevuse
tagamiseks tuleb liigilt detailsema planeeringu koostamisel jargida liigilt iildisemas kehtestatud
planeeringus sdtestatut. Samas on suhteliselt lihtsalt vOimalik muuta liigilt detailsema
planeeringu koostamisel liigilt tildisemat kehtestatud planeeringut ent detailsema planeeringuga
saab teha ainult tldistusastmelt jargmise planeeringu muutmise ettepanekut. Eesti
planeerimisseaduse norga kiiljena voibki vilja tuua eelnevalt kirjeldatud iildisema planeeringu
muutmise voimalust, mis voimaldab kohalikul omavalitsusel liiga kergelt detailplaneeringuga
muuta Uldplaneeringus sitestatut. Samas selle range vélistamine vOib muuta
planeeringusiisteemi liiga jaigaks ning vélistaks vajalike ja pohjendatud muudatuste tegemise.

(Lass 2010: 14)

Mitmete aastate jooksul on detailplaneeringute roll muutunud (Metspalu 2005).
Planeerimisseaduse jdrgi on detailplaneering aluseks ldhiaastate ehitustegevusele
(Planeerimisseadus 2002: §9), ent arendajad vdtavad seda kui pikaajalist arengudokumenti,
millega reserveeritakse maa teatud sihtotstarbel (Metspalu 2005). See on kaasa toonud ka
kehtestatud detailplaneeringute vidhese realiseeritavuse. Lisaks voib selle pohjuseks olla
passiivne turundudlus ning arendustegevuseks vajalike rahaliste vahendite puudumine.
Arendajad loodavad oma maa pealt saada maksimaalset tulu, ent ei hinda adekvaatselt oma
voimalusi ning kinnisvara turul toimuvat. (Metspalu 2005) Ehitusseaduse jargi peab kohalik

omavalitsus tagama avalikult kasutatava tee ja iildkasutatava haljastuse, vilisvalgustuse ja
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vihmaveekanalisatsiooni viljachitamise (Ehitusseadus 2002: §13). Kuid tihtipeale sdlmivad
kohalikud omavalitsused lepinguid, mille sisu jdrgi kannavad need kulud arendajad.
Eradigusliku isiku huvides planeeritud hoonestusalade rajamisel peaks huvitatud isik kandma
pohiosa kuludest, mis ldheb teede, tehnovorkude, iildkasutatava haljastuse, laste
méngivdljakute véljachitamiseks. (Lass 2010: 43) Seetottu ootavadki kehtestatud
detailplaneeringutega  maaomanikud-arendajad  elamumaa  realiseerimiseks  sobivat
majanduslikku ja sotsiaalset situatsiooni (Metspalu 2005). Planeerimisseadus lubab kehtestatud
detailplaneeringu voi selle osa tunnistada kehtetuks, kui kohalik omavalitsus voi planeeritava
maa-ala kinnistu omanik soovib planeeringu elluviimisest loobuda (Planeerimisseadus 2002:
§27). Omavalitsuste poolt tuleks aktiivsemalt suunata imberplaneerimisele voi tunnistada
kehtetuks neid detailplaneeringuid, mida pole juba aastaid katastriiiksusteks jagatud ning kui

osutub vajalikuks nende kasutamine muul otstarbel (P&der 2009).

Planeerimisseaduse §8 16ike 3 punkti 2 kohaselt on planeeringu iiheks iilesandeks kavandatava
ruumilise arenguga kaasneda vodivate majanduslike, sotsiaalsete ja kultuuriliste mojude
hindamine ning selle alusel sdéstva ja tasakaalustatud ruumilise arengu tingimuste seadmine
(Planeerimisseadus 2002: §8). Kaili Podra magistritdo tulemustest tuli vélja, et omavalitsused
ei poora tihtipeale tdhelepanu viirtusliku elukeskkonna vajalikkusele. Tihtipeale tehakse
arendajatele liiga kergekaeliselt jareleandmisi ning iileiildiselt on detailplaneeringud pigem
maakorralduslikud dokumendid, kus pole arvestatud kvaliteetset elukeskkonda. Tulemustest
voib vilja lugeda veel tdsiasja, et omavalitsuste soosiv suhtumine arendustesse tuleb kartusest,
et kui omavalitsuse ndudmised on liiga ranged, siis arendaja 1dheb hoopis naabervalda. (Poder
2009) Planeeringute koostamisel tuleks ldhtuda kvantitatiivsete eesmérkide (elanike ja
tookohtade arvu kasv) asemel kvalitatiivsetest eesmarkidest (keskkonnavéértuste hoidmine).

Jargides pigem kvalitatiivseid eesmirke, annab see 10ppkokkuvdttes ka kvantitatiivselt parema

tulemuse. (Lass 2010: 8)
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4. METOODIKA

4.1. Uurimisobjekt

Kéesoleva magistritod metoodika juures on eeskujuks voetud Helena Lind’ (Lind 2014)

magistritdos kasutatud metoodikat, mida on vastavalt antud t66 jaoks kohandatud.

Tédpsema tulemuse saamiseks otsustati valimist vélja arvata need asustusiiksused, kus
kehtestatud planeeringute arv jéi alla viie. Lopliku valimi moodustasid Kdrvekiila, Léhte, Vahi
ja Aksi alevikus ning Maramaa, Saadjirve, Tila ja Lombi kiilas kehtestatud detailplaneeringud.
(vt joonis 6)
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Joonis 6. Valimi moodustanud Tartu valla asustusiiksused

Antud t60 empiirilises osas on analiiiisitud Tartu vallas aastatel 2000-2014 kehtestatud

detailplaneeringuid. Planeeringuid vaadeldi asustusiiksuste 16ikes eraldi ja arvesse voeti ainult
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need planeeringud, mille puhul oli miiratud hoonestusalad. Et tulemus oleks vdimalikult tipne
vaadeldi planeeringute analiiiisimisel koiki sihtfunktsioone eraldi. Antud t66 ldbiviimiseks

saadud andmed on périt Tartu vallavalitsusest, Statistikaameti ja Maa-ameti andmebaasidest.

4.2. Tartu valla kehtestatud detailplaneeringute realiseeritavuse analiiiis

Detailplaneeringute realiseeritavuse arvutamise aluseks on vdetud Tartu vallas kehtestatud
detailplaneeringud, mille puhul on detailplaneeringuga méairatud hoonestusala. Igat krunti on
vaadeldud eraldi ja krundi hoonestusala korvutamisel Maa-ameti kaardiserveriga on médratud
realiseeritavus. Tulemuse saamiseks summeeriti koikide kruntide ja realiseeritud kruntide
pindalad iga asustusiiksuse ja sihtotstarbe 10ikes eraldi. Nendest tulemustest ldhtuvalt on vilja

arvutatud realiseeritavuse prontsent (vt valem 1).

P Lreal.
R(%) = ——%100% (Valem 1),
P Lkokku
Kus PLrea tdhistab asustusiiksuses realiseeritud kruntide summaarset pindala hektarites ja
PLkokku on antud asustusiiksuse koikide hoonestusaladega kruntide summaarne pindala

hektarites.

Lisaks realiseeritavuse protsendile on eraldi vélja arvutatud erinevate sihtotstarvete (elamu-,
tootmis-, dri- vOi segamaa) osakaal aastatel 2000-2014 kehtestatud detailplaneeringute hulgast.
Osakaalu viljendatakse protsendina (vt valem 2).

PL
_2Pla *100% (Valem2),

PL,(%) =
a(/O) ZPL(a+b+c+d)

kus YPLa tdhistab asustusiiksuses kehtestatud detailplaneeringute hulgas konkreetse
sihtotstarbe (nt elamumaa) kruntide summaarset pindala hektarites. Y PL(a+b+c+d) tdhistab
asustusiiksuses kehtestatud detailplaneeringute koikide sihtotstarbe kruntide summaarset

pindala hektarites.

Realiseeritavus on jaotatud kahte eraldi etappi. Esimene etapp tdhistab seda, et
detailplaneeringu realiseerimist on alustatud ja katastripiirid on muudetud. Teise etapi

realiseeritavuse juures peeti silmas juba konkreetse hoone olemasolu.
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4.3. Valglinnastumisele omaste tunnuste analiiiis

4.3.1. Moaistetest iildiselt

Magistrito0 teoreetilisest osast tulevad vélja tunnused, mis viitavad valglinnastumisele.
Kasutades eelmises punktis saadud andmeid kehtestatud ja realiseeritud detailplaneeringute
kohta on vilja arvutatud jargnevad valglinnastumist iseloomustavad néitajad: asustustihedus,
funktsionaalsus, Killustatus, koondumine ja kaugus pohi- ja kdrvalmaanteedest (Lind 2014).
Need viis nditajat sobivad antud konteksti kdige paremini. Lisaks antakse iilevaade Tartu valla
elanike arvu ning eluruumide arvu muutuste kohta aastatel 2000-2014 ning kuidas muutub
Tartu valla elanike arv ning eluruumide arv kui kdik kehtestatud detailplaneeringud on
maksimaalselt realiseeritud. Valglinnasumist kirjeldava kaheksa mdotme hulgast on
kiesolevast magistritodst vidlja jdetud kontsentratsioon, sidusus ja tuumalisus kuna need

néitajad ei kirjelda just Tartu vallas toimuvaid asustusmustri muutusi.
Analiiiisi koostamisel on kasutatud jargnevaid andmeid:

1. Tartu Vallavalitsus (rahvastiku arv asustusiiksuses),
2. Tartu Vallavalitsus (andmed kehtestatud detailplaneeringute kohta),
3. Statistikaamet: Eluruumid tiiiibi ja asustuse ning asukoha jargi, 31.detsember 2011

(summaarne eluruumide arv Tartu valla territooriumil).

4.3.2. Asustustihedus

Asustustihedus on kdige populaarsem valglinnastumise niitaja, mis nditab rahvastiku arvu ja
pindala vahelist suhestatust piirkonnas. (Lind 2014) Rahvastikutiheduse indeks on arvutatav
valemist (vt valem 3):
Ia
T, =— (Valem 3),
Sa

kus la on rahvastiku arv asustusiiksuses ja S, tdhistab asustusiiksuse pindala.
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4.3.3. Killustatus

Killustatus nditab millisel méaral on kruntide suurused muutunud antud aastate vahemikus.
Mida vdiksem on indeks, seda killustatumaks voib piirkonda nimetada. (Lind 2014) Killustatus

on arvutatud iga asustusiiksuse 15ikes eraldi ja kasutatud on jargnevat valemit (vt valem 4).

Eq
KI, = % HAa/ k, (Valem4),

kus Ea tdhistab eluruumide arvu asustusiiksuses, HAa hoonestatud kruntide pindala hektarites

ja Ka hoonestatud kruntide arvu asustusiiksuses.

Eluruumide arvu arvutamiseks iga asustusiiksuse kohta on eelnevalt tarvis leida keskmise

leibkonna suurus (vt valem 5).

Xl

Lb, =
*TYE,

(Valem 5),

kus Iv on rahvastiku arv Tartu vallas kokku ja Ey tdhistab summaarset eluruumide arvu Tartu

valla territooriumil.

Keskmise leibkonna suuruse jérgi saab tuletada Killustatuse leidmiseks vaja mineva eluruumide
arvu iga asustusiiksuse 16ikes eraldi (vt valem 6).
Ll

E, = S Lb, (Valem 6),

kus Il tdhistab rahvastiku arvu asustusiiksuses ja Lbk leibkonna keskmist suurust valla

territooriumil.

4.3.4. Koondumine

Koondumise all peetakse silmas keskmise kauguse mdotmist asustusiiksuse keskuse ja
hoonestatud elamualade kruntide vahel. Keskseks punktiks on valitud esmatarbeteenuste
asukohad: kool, lasteaed, kauplus. (Lind 2014) Kdrvekiila ja Lahte aleviku puhul on keskuse
punktideks kohalik lasteasutus, iildharidusasutus ja kohalik kauplus. Vahi aleviku

esmatarbeteenusteks on Vahi alevikus asuv kauplus ja lasteasutus ning Korvekiilas asuv
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pohikool. Lombi ning Tila kiila keskuseks on valitud Kdrvekiila alevik. Maramaa kiila 1dhimaks
kooliks ning lasteasutuseks on valitud Léahte alevik ning ldhim kauplus asub Vahi alevikus.
Saadjirve kiila keskusepunktid on paigutatud nii Aksi kiilla (kauplus) kui ka Lihte alevikku
(lasteaed ja kool). Aksi aleviku keskusepunktid asuvad nii Aksis (kauplus) kui ka Lihte
alevikus (lasteaed ja kool). Lisaks moddeti kaugus ka Tartu kesklinnast, et ndidata kui palju

mdjutab Tartu linn uusarendusi.

Koonduvus on antud eukleidilise kaugusena ehk kahe punkti vahelise kaugusena tasandil

(Johanson, Tammo i.a) Eukleidiline kaugus on arvutatav valemist (vt valem 7):

d=y(;—x)*+ @, —y1)* (Valem?7),

kus x2 ja y» tdhistavad keskuspunkti koordinaate ja x1 ja X2 elamumaa krundi koordinaate.
Kauguseid keskuse ja elamualade kruntide vahel on moddetud kolmes ajaetapis: 2000. aasta

seisuga, 2015. aasta seisuga ja tuleviku prognoos, kus kdik planeeritud krundid on realiseeritud.

4.3.5. Kaugus pohi- ja kdorvalmaanteest

Kauguse all on silmas peetud hoonestatud elamumaa kruntide keskpunktide kaugust 1dhimast
pOhi- vo1 korvalmaanteest. Kauguse arvutamisel on ldhtutud samast metoodikast, mis
koondumise arvutamisel (vt ptk 4.3.4). Pohi- ja korvalmaanteid ei ole eristatud ja arvestatakse
tihe kategooria alla. (Lind 2014). Kaugus krundi ja ldhima pdhi- vdi kdrvalmaanteest on

arvutatud eukleidilise kaugusena (vt valem 8).

d=+(x;— %)%+, —y,)? (Valem$8),

kus X2 ja y2 on maantee ldhima kauguse koordinaadid ja x1 ja X2 tdhistavad elamumaa krundi

koordinaate. Sarnaselt koondumisele on ka kauguseid maanteest arvutatud kolmes ajaetapis.

Koondumise ning pohi- ja korvalmaanteede kauguse juures arvutatakse ka standardhélve.
Keskmiste tulemuste arvutamise juures on oluline ka standardhélbe arvutamine. Standardhélve
voimaldab hinnata mddtmistdpsust ehk modtemddramatust. (Andmete todtlemine i.a) Mida
suurem on standardhédlve, seda suurem on tunnuse véddrtuste hajuvus (Ruus 2011).
Standardhélve on arvutatav tabeltdotlustarkvara funktsiooniga STDEV() (Andmete to6tlemine

1.a).
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5. TULEMUSED

5.1. Ulevaade valimi moodustanud detailplaneeringutest

Joonisel 7 on vilja toodud valimi moodustanud 108 Tartu vallas kehtestatud detailplaneeringut.
Aastatel 2000-2014 on Tartu vallas planeeritud 1520 krunti, vSttes enda alla 460 hektarit maad.
Valdavalt on planeeringualad koondunud Tartu linna ldhedusse ja ka Saadjérve timbrusesse.

Tépsustavad andmed valimisse kuuluvate detailplaneeringute kohta on vélja toodud lisas 1.

+

TINGMARGID:
—\/alla piir
—— Asustusiksuse piir
—— P&himaantee
Kérvalmaantee
Saadjarv
[0 Kehtestatud detailplaneeringuala

TAMMISTU

KUKITAJA

Joonis 7. Tartu vallas valimi moodustanud kehtestatud detailplaneeringud. Andmed: Tartu
Vallavalitsus, Maa-amet
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5.2. Kehtestatud detailplaneeringute analiiiis

5.2.1. Detailplaneeringute analiiiis kruntide arvu jargi

Tabelis 2 on vilja toodud andmed Tartu vallas viimase 15 aasta jooksul kehtestatud
detailplaneeringutega méiratud kruntide kohta. Eraldi on niidatud erinevate sihtotstarvete
(elamumaa, 4drimaa, tootmismaa, iihiskondlike ehitiste maa ja segahoonestusmaa)
realiseeritavuse protsendid ja nende osakaal. Kd&ige rohkem on planeeritud elamumaa
sihtotstarbega krunte — 1238 tiikki, mis teeb 81,4% koikidest sihtotstarvetest. Kiillaltki palju on
planeeritud ka segahoonestusmaa sihtotstarbega krunte — 175 krunti ning nende osakaal on
11,5%. Kdige vahem on planeeritud ithiskondlike hoonete maad — neli krunti, mis on kodigest

0,3% koikidest kehtestatud planeeringute sihtotstarvetest.

Realiseeritavuse protsent on kdoikide sihtotstarvete puhul suhteliselt madal (vt tabel 2). | etapi
puhul, kus realiseeritavusega on algust tehtud, on protsent méirgatavalt suurem.
Segahoonestusmaa krundide realiseerimist on alustatud 90,9% kruntidest, ent 16puni vélja on
chitatud koigest 9,1%. Neljandik elamu- ja {hiskondlike ehitiste maast on 15plikult

realiseeritud.

Tabel 2. Kehtestatud detailplaneeringute kruntide arv, realiseeritavuse ja osakaalu protsent

Sihtotstarve Planeeritud  Planeeritud Planeeritud Planeeritud
kruntide arv  kruntide kruntide kruntide
| etapi Il etapi osakaal (%0)
realiseeritavus realiseeritavus
(%) (%)
Elamumaa 1238 67,0 25,0 81,4
Arimaa 95 47 4 4.2 6,3
Tootmismaa 8 75,0 12,5 0,5
Uhiskondlike hoonete 4 50,0 25,0 0,3
maa
Segahoonestusmaa 175 90,9 9,1 11,5
Kokku 1520 68,5 21,8 100,0
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5.2.2. Detailplaneeringute analiiiis kruntide pindala jéirgi

Andmed kehtestatud detailplaneeringutega maaratud kruntide pindalade kohta on tootud
tabelis 3. Samuti on sinna lisatud kruntide realiseeritavuse ja osakaalu protsent. Ulekaalukalt
koige rohkem on planeeritud elamumaa krunte. 460-st hektarist planeeritud maast on elamumaa
sihtotstarbega krunte 300 hektarit, mis teeb 65,3%. Ligikaudu neljandiku moodustavad
segahoonestusmaa krundid, kuhu kuuluvad &ri-tootmismaa, &ri-ithiskondlike hoonete maa ning
elamu-drimaad. Koige vdhem on planeeritud tootmismaa ja tihiskondlike hoonete maa

sihtotstarbega krunte, osakaaluga vastavalt 0,6% ja 0,8%.

Tabel 3. Kehtestatud detailplaneeringute kruntide pindala, realiseeritavuse ja osakaalu protsent

Sihtotstarve Planeeritud  Planeeritud Planeeritud Planeeritud
kruntide kruntide kruntide kruntide
pindala (ha) | etapi Il etapi osakaal (%0)

realiseeritavus realiseeritavus
(%) (%)

Elamumaa 300,1328 60,4 19,9 65,3

Arimaa 47,2751 54,8 5,8 10,3

Tootmismaa 2,9582 74,6 13,3 0,6

Uhiskondlike hoonete 3,3839 449 23,6 0,8

maa

Segahoonestusmaa 105,8136 88,3 10,1 23,0

Kokku 459,5636 66,2 16,2 100,0

5.2.3. Elamumaa kruntide analiiiis

Aastatel 2000-2014 on Tartu vallas kokku planeeritud 1238 elamumaa sihtotstarbega krunti
kogupindalaga 300 hektarit. Kdige suurem elamumaade planeerimine on Tartu linnaldhedates
asustusiiksustes nagu Kdorvekiila, Vahi, Tila, Lombi ja Maramaa. Nendest koige rohkem on
elamumaa sihtotstarbega krunte planeeritud Vahi alevikku — 403 krunti, mis on ligikaudu kaks
korda rohkem kui Lombi (256) ja Tila (222) kiilasse. Kodige vihem on elamumaa krunte

planeeritud Léhte alevikku. (vt joonis 8)

Elamumaade realiseeritavuse protsent jadb Tartu vallas vdga madalale. Koigist planeeritud
elamumaa kruntidest on realiseeritud ainult 25%, mis néitab, et lileplaneeritust on véga palju.

Kdige suurem realiseeritavuse protsent on Vahi ja Aksi alevikus, vastavalt 49,6% ja 52,4%.

35



Koige madalam realiseeritavus on Lombi ja Maramaa kiilas. Lombi kiilas on 256 planeeritud
elamumaa krundist realiseeritud ainult 1,6%, Maramaal on planeeritud elamukruntide arv 150
ja realiseeritavuse protsent on 7,3. (vt lisa 2.1) Kui arvestada realiseeritavuse protsenti pindala
jargi, siis jadb see koikides asustusiiksustes alla 40%. Kdige rohkem on suudetud elamumaa
krunte realiseerida Vahi alevikus (39,9%), Aksi alevikus (39,2%) ning Kérvekiila alevikus
(34,7%). (vt joonis 8)

R itud
p a)
Realiseerimata

pindala (ha)

Realiseeritavuse protsent
19,9%

TINGMARGID:
—\/alla piir
—— Asustusiiksuse piir
~—— Pd&himaantee
Kérvalmaantee
Saadjarv
BN Realiseeritud ehitustegevus
Realiseerimata ehitustegevus

Joonis 8. Tartu vallas aastatel 2000-2014 kehtestatud detailplaneeringute realiseeritud ja
realiseerimata elamumaa pindalad hektarites

5.2.4. Arimaa kruntide analiiiis

Arimaa sihtotstarbega krunte on Tartu vallas planeeritud vaid kolmes asustusiiksuses — Vahi
alevikus, Tila ja Maramaa kiilas. Kokku on planeeritud 95 krunti pindalaga 47,3 hektarit. Koige
rohkem on drimaa sihtotstarbega krunte planeeritud Vahi alevikku, moodustades koikidest
planeeritud drimaa kruntidest 87%. (vt lisa 2.2) Saadjarve ddrde jadvatesse asustusiiksustesse ei
ole drimaa sihtotstarbega krunte planeeritud. Enamus &rimaa sihtotstarvetega krunte on
planeeritud Johvi-Tartu-Valga maantee, Tartu-Vahi maantee ja Vana-Narva maantee vahelisele

alale ning paraku pole nende realiseerimist pooltel juhtudel veel alustatud.
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Joonisel 9 on vilja toodud &drimaa sihtotstarbega kruntide realiseeritavus pindala jérgi.
Koikidest Tartu vallas kehtestatud drimaa sihtotstarbega kruntidest on realiseeritud 5,8%, mis
tdhendab, et drimaade tlileplaneeritus on Tartu vallas vdga korge. Kdige rohkem on realiseeritud
drimaa krunte Maramaa kiilas, 4rimaaks on kokku planeeritud 2,4 ha, millest on realiseeritud
67,9%. Tila kiilas on planeeritud 8 drimaa sihtotstarbega krunti, ent 16puni ei ole realiseeritud
iihtegi. Vahi alevikus on planeeritud 83 drimaa sihtotstarbega krunti, kuid realiseeritud on

nendest kdigest 3 krunti, mis teeb 3,6%. (vt lisa 2.2)

Rea¥eritud »
pin (ha)
Realiseerimata ?
pindala (ha) s
Realiseeritavuse protsent
19,9%
TINGMARGID:
—\/alla piir
—— Asustusiiksuse piir
~— Pdhimaantee
Korvalmaantee
Saadjarv
WS mmm Realiseeritud ehitustegevus
Realiseerimata ehitustegevus

Joonis 9. Tartu vallas aastatel 2000-2014 kehtestatud detailplaneeringute realiseeritud ja

realiseerimata drimaa pindalad hektarites

5.2.5. Tootmismaa kruntide analiiiis

Tootmismaa krunte on viimase 15 aasta jooksul planeeritud vdga vdhe, kdigest 8 krunti
pindalaga 3 hektarit, moodustades kdikidest sihtotstarvetest kdigest 0,6% (vt tabel 3).
Jooniselt 10 on ndha, et tootmismaa sihtotstarbega krundid on planeeritud Tartu linna
lahedastesse asustusiiksustesse — Kdrvekiila alevikku, Tila ning Lombi kiilasse. Tootmismaaks
planeeritud 3-st hektarist on 2/3 planeeritud Tila kiilas. Korvekiila alevikku on planeeritud tiks

tootmismaa sihtotstarbega krunt ning Lombi kiilla kaks krunti. K&ikidest planeeritud kruntidest
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on kokku realiseeritud 12,5%. (vt lisa 2.3) Kui vaadelda realiseeritavuse protsenti planeeritud
tootmismaa kruntide pindala jérgi jadb see samuti madalale, 13,3% planeeritud kruntidest on
realiseeritud. Korvekiila alevikku ning Lombi kiilasse planeeritud tootmismaadest ei ole
realiseeritud tihtegi krunti. Tila kiilas on realiseeritud ligikaudu viiendik tootmismaadest. (vt

joonis 10)
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Realiseerimata
H

pindala (ha)

Realiseeritavuse protsent
19,9%
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Joonis 10. Tartu vallas aastatel 2000-2014 kehtestatud detailplaneeringute realiseeritud ja

realiseerimata tootmismaa pindalad hektarites

5.2.6. Uhiskondlike hoonete maa kruntide analiiiis

Koikide sihtotstarvete 16ikes on Tartu vallas kdige vdahem planeeritud iihiskondlike hoonete
maa sihtotstarbega krunte, moodustades kdikidest sihtotstarvetest 0,3% (vt tabel 2). Kokku on
Tartu vallas viimase 15 aasta jooksul planeeritud 4 iihiskondlike hoonete maa krunti
kogupindalaga 3,4 hektarit. Uhiskondlike hoonete maid on planeeritud Tartu linna
lahipiirkonda jddvatesse asustusiliksustesse — Korvekiila ja Vahi alevikku ning Tila kiilasse.
Realiseeritavuse protsent jadb {ihiskondlike hoonete maa puhul samamoodi madalale,
moodustades umbes neljandiku. Kruntide 16ikes on realiseeritavuse protsent 25 ning kui
vaadelda realiseeritavust planeeritud pindala jargi, jadb see natuke alla neljandiku — 23,6%.

Koikidest tihiskondlike hoonete maast on 57% planeeritud Vahi alevikku, ent planeeritud 1,9-
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st hektarist ei ole realiseeritud midagi. (vt joonis 11) Tila kiilasse on planeeritud iiks
tihiskondlike hoonete maa sihtotstarbega krunt, mida pole samuti realiseeritud. Korvekiila
alevikku on viimase 15 aasta jooksul planeeritud samuti {iks iihiskondlike hoonete maa krunt,

mis on 100% realiseeritud. (vt lisa 2.4)
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Joonis 11. Tartu vallas aastatel 2000-2014 kehtestatud detailplaneeringute realiseeritud ja

realiseerimata {ihiskondlike hoonete maa pindalad hektarites

5.2.7. Segahoonestusmaa kruntide analiiiis

Segahoonstusmaadena on Tartu vallas aastatel 2000-2014 kehtestatud é&ri- ja tootmismaad, ari-
ja tihiskondlike hoonete maad ning elamu- ja drimaad. Kokku on Tartu vallas viimase 15 aasta
jooksul planeeritud 175 segahoonestusmaa sihtotstarbega krunti, mis moodustab 11,5%
koikidest sihtotstarvetest. (vt tabel 2) Planeeritud segahoonestusmaa sihtotstarbega kruntide
kogupindala on 105,8 ha, mis on koikide sihtotstarvete hulgast 23,0%. (vt tabel 3) Koige
rohkem on planeeritud &ri- ja tootmismaa sihtotstarbega krunte — 157 krunti, mis teeb 90%
koikidest segahoonestusmaadest kokku. Oluliselt vahem on aga planeeritud dri- ja ithiskondlike
hoonete maad (12 krunti) ning elamu- ja drimaad (6 krunti). Andmed segahoonestusmaa
realiseeritavuse kohta kruntide jargi on vilja toodud lisas 2.5 ning kruntide pindalade jargi

joonisel 12.
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Ari- ja tootmismaa sihtotstarbega krunte on planeeritud viies asustusiiksuses. Kdige rohkem on
neid planeeritud Tartu linnaga piirnevates Vahi alevikus ja Tila kiilas vastavalt 68 ja 49 krunti.
Maramaa kiilas on planeeritud 32 &ri- ja tootmismaa sihtotstarbega krunti. Kdige vdhem on ari-
ja tootmishoonete maa krunte planeeritud Lahte alevikku (2 krunti). (vt lisa 2.5) Kokku on
planeeritud dri- ja tootmishoonete jaoks 88,1 hektarit maad, ent sellest on realiseeritud kdigest
12,1%. Korvekiila ja Lahte alevikus ning Maramaa ja Tila kiilas on realiseeritavuse protsent
null, mis tdhendab, et mitte tihtegi krunti ei ole vilja ehitatud. Vahi alevikus on 41,5-st hektarist

maast realiseeritud 25,7%. (vt joonis 12)

Ari- ja iihiskondlike hoonete maa sihtotstarbega krunte on planeeritud ainult Vahi alevikku —
12 krunti kogupindalaga 15,4 hektarit. Elamu- ja drimaa sihtotstarbega krunte on planeeritud
Tila kiilasse 6 tiikki kogupindalaga 2,3 ha. Ari- ja iihiskondlike hoonete maade ning elamu- ja

arimaade hulgast ei ole paraku realiseeritud mitte {ihtegi krunti. (vt lisa 2.5)
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Joonis 12. Tartu vallas aastatel 2000-2014 kehtestatud detailplaneeringute realiseeritud ja

realiseerimata segahoonestusmaa pindalad hektarites

40



5.3. Asustusmustri muutuste analiiiis

5.3.1. Rahvaarvu muutus

Joonisel 13 on vilja toodud Tartu valla rahvaarv kolmes ajaetapis. Viimase 15 aasta jooksul on
rahvaarv Tartu vallas méargatavalt muutunud. Oluliselt on see kasvanud Tartu linna ldhedastes
asustusiiksustes, kaugemale jddvates asustusiiksustes on see pigem kahanenud. Aksi alevikus
on rahvaarv kasvanud ainult 5 inimese vorra, Saadjarve kiilas on 37 inimese vorra vihenenud
ning Ldhte alevikus on rahvaarv vdhenenud 22 inimese vorra. Kodige rohkem on rahvaarv
kasvanud Tartu linnaga piirnevates Vahi alevikus (340%) ning Tila kiilas (409%). Monevorra

vihem on rahvaarv kasvanud Maramaa kiilas (150%).

Vaadeldes rahvaarvu muutusi 2015. aasta ja maksimaalse realiseeritavuse prognoosi vahel, siis
kasvab Tartu valla elanike arv mirkimisviirselt. Kdige rohkem kasvab rahvaarv Lombi kiilas
(406%), Maramaa kiilas (180%) ning Tila kiilas (160%). Lahte alevikus kasvab kiill rahvaarv

4%, ent siiski ei lileta prognoositud rahvaarv 2000. aasta seisu. (vt joonis 13)
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Joonis 13. Tartu valla rahvaarv aastatel 2000 ja 2014 ning rahvaarvu maksimaalse

realiseeritavuse prognoos
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5.3.2. Asustustiheduse muutus

Joonis 14 niditab Tartu valla asustustinedust aastatel 2000, 2015 ning maksimaalse
realiseeritavuse prognoosi juures. Aastal 2000 olid kdige viiksema asustustihedusega
asustusiiksusteks Tila ning Maramaa kiila, kdige suurem oli asustustihedus Lidhte alevikus.
Viimase 15 aasta jooksul on ainult Saadjirve kiilas ja Liahte alevikus asustustihedus langenud,
tilejadnud asustusiiksustes on see kasvanud. Kdige rohkem on asustustihedus kasvanud Tila

kiilas (409%) ning Vahi alevikus (340%).

Kui hetkel kehtestatud detailplaneeringud oleksid kdik 100% realiseeritud, siis kasvab Tartu
valla asustustihedus veelgi. Kd&ige suurem on asustustiheduse kasv Lombi kiilas, kus
asustustihedus kasvab 405%. Kiillalti palju suureneb asustustihedus ka Maramaa ning Tila

kiilas, vastavalt 180% ja 160%. (vt joonis 14)
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s

TINGMARGID:

— \/alla piir

—— Asustusiiksuse piir

—— P6himaantee
Korvalmaantee
Saadjarv

82 |131

OR A
EDEH=X

221,2] 303 4] 3917,

VAHI
2000 | 2015 | Persp.

(255 loa[ w13 S \
“m

44 226|588

Joonis 14. Tartu valla asustustihedus aastatel 2000 ja 2014 ning asustustiheduse prognoos

maksimaalse realiseeritavuse juures. Asustustiheduse iihik: elanikku/km?
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5.3.3. Eluruumide arvu muutus

Joonisel 15 on ndidatud Tartu valla eluruumide arvud kolmes ajaetapis — aastal 2000, aastal
2015 ning prognoositud eluuruumide arv detailplaneeringute maksimaalse realiseeritavuse
juures. 2000. aastal on kdige suurem eluruumide arv Korvekiila ning Lihte alevikus, kodige
viiksem on see Tila ning Maramaa kiilas. Viimase 15 aasta jooksul on eluruumide arv
kahanenud Lihte alevikus 9 vorra ning Saadjirve kiilas 6 vorra. Kdige rohkem on eluruumide
arv kasvanud Tila kiilas, kus 2000. aastal oli kdigest 24 eluruumi ning 2014. aastal on 122

eluruumi.

Detailplaneeringute maksimaalse realiseeritavuse juures kasvab Tartu valla eluruumide arv
oluliselt. Kdige suurem on eluruumide arv Vahi alevikus (719) ning Korvekiila alevikus (421),

kdige vdiksem on eluruumide arv Saadjarve kiilas (77). (vt joonis 15)

+
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Joonis 15. Tartu valla eluruumide arv aastatel 2000 ja 2014 ning eluruumide arvu prognoos

maksimaalse realiseeritavuse juures

5.3.4. Funktsionaalsus

Joonisel 16 on vilja toodud Tartu vallas kehtestatud detailplaneeringutega miiratud krundide

pindalade sihtotstarbelised osakaalud protsentides. Antud joonise jérgi tuleb kdige paremini
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vilja, kui monofunktsionaalselt on Tartu vallas planeeringutega sihtotstarbeid méaaratud. 65,3%
koikidest detailplaneeringutega miératud kruntide pindaladest on elamumaa sihtotstarbega.
Koige vdhem on planeeritud iihiskondlike hoonete maa sihtotstarbega krunte. Saadjérve
imbruses olevates Aksi alevikus ja Saadjirve kiilas on planeeritud ainult elamumaa
sihtotstarbega krunte ja teisi sihtotstarbeid ei ole ette ndhtud. Kiillaltki monofunktsionaalselt on
planeeritud ka Lihte alevikus ja Lombi kiilas. Tartu linnaga piirnevates asustusiiksustes on
planeeritud erinevaid sihtotstarbeid rohkem, ent elamumaa sihtotstarbega krunte on siiski
iilekaalukalt koige rohkem. Koige rohkem segahoonestusmaa sihtotstarbega krunte on
planeeritud Tila kiilas (37,0%) ning Maramaa kiilas (30,1%). Arimaa sihtotstarbega krunte on
enim planeeritud Vahi alevikku (10,3%).

N
s
TINGMARGID:
w— \/alla piir
—— Asustusiiksuse piir
~—— P&himaantee
Kérvalmaantee
Saadjarv
W Elamumaa
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I Segahoonestusmaa

Joonis 16. Tartu vallas aastatel 2000-2014 kehtestatud detailplaneeringutega méaaratud kruntide

osakaal pindala jargi

5.3.5. Killustatus

Joonisel 17 on vilja toodud Tartu valla killustatus kolmes ajaetapis — aastatel 2000, 2015 ning

killustatuse prognoos detailplaneeringute maksimaalse realiseeritavuse juures. 2000. aastal oli
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koige killustatumaks asustusiiksusteks Maramaa ja Tila kiila ning Vahi alevik, kdige vihem
olid killustatud Lahte alevik ja Saadjdrve kiila. Kui analiitisida killustatuse muutust viimase 15
aasta jooksul, siis kdige rohkem on killustatuse védartus muutunud Tila ning Maramaa Kkiilas,
vastavalt 228% ja 124%. Aastal 2014 on kdige rohkem killustunud asustusiiksusteks endiselt

Maramaa, Tila ja Lombi kiilad.

Analiiiisides Tartu valla asustusiiksuste killustatust maksimaalse planeeringute realiseeritavuse
juures, siis on valimi moodustanud asustusiiksused muutunud 20% vdrra Killustatumaks. Kdige

rohkem on killustatuse védrtus muutunud Lombi kiilas (52%), Tila kiilas (34%) ning Vahi

alevikus (30%). (vt joonis 17)
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Joonis 17. Tartu valla killustatus aastatel 2000-2014 ja prognoos maksimaalse realiseeritavuse

juures

5.3.6. Koondumine

Joonis 18 niitab elamumaa kruntide kauguseid lahimast kauplusest. Kdige kaugemale 1dhimast
kauplusest jadvad Maramaa, Lombi ning Saadjérve kiilas asuvad elamumaa krundid. Viimase

15 aasta jooksul on vahemaa elamumaa krundi ja ldhima kaupluse vahel kodige rohkem
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suurenenud Kdrvekiila alevikus, kus keskmine kaugus kauplusest on suurenenud 34 meetrit.
Tila kiila puhul on vahemaa elamumaa krundi ja kaupluse vahel vihenenud 81 meetrit. Kui
arvestada detailplaneeringute maksimaalse realiseeritavusega siis voib tédheldada, et elamumaa
kruntide kaugus ldhimast kauplusest suureneb veelgi, nditeks Vahi alevikus suureneb see
vahemaa ligikaudu 1 km. Maramaa ning lombi kiila puhul koonduvad elamumaa krundid

kauplusele 1dhemale. Tapsemad andmed ning standardhélbe arvutustulemused on lisas 3.1.
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Joonis 18. Detailplaneeringutega méaératud elamumaa kruntide kaugus 1dhimast kauplusest

Joonisel 19 on vilja toodud elamumaa kruntide kaugused ldahimast lasteaiast. Kdige kaugemale
lahimast lasteasutusest jaédvad Maramaa ja Saadjarve kiila elamumaa krundid. Kdige vdiksem
on keskmine vahemaa elamumaa kruntidest lasteaiani Korvekiila ja Lahte alevikus. Kui
analliisida muutusi viimase 15 aasta jooksul, siis Vahi alevikus on elamumaa krundid
koondunud lasteaiale lahemale keskmiselt ligikaudu 400 meetrit. Kui analiiisida elamumaa
kruntide koonduvust kdikide planeeringute realiseerimisel, siis Tila ja Lombi kiila elamumaa
krundid koonduvad lasteaiale ldhemale. Vahi ja Korvekiila alevikus asuvate elamumaa kruntide
vahemaa ldhima lasteaiaga suureneb. Tdpsemad andmed ning standardhélbe arvutustulemused

on lisas 3.2.
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Joonis 19. Detailplaneeringutega méaératud elamumaa kruntide kaugus ldhimast lasteaiast

Andmed detailplaneeringutega madratud elamumaa kruntide kauguste kohta 1ahimast koolist
on niidatud joonisel 20. Analiilisides koondumise muutumisi koolist viimase 15 aasta jooksul,
siis lldiselt pole vahemaad oluliselt muutunud. Vélja voib tuua Vahi aleviku, kus elamumaa
krutide keskmine vahemaa ldhimast koolist on vdhenenud 308 meetri vorra. Kui aga arvestada
elamumaa kruntide maksimaalset realiseeritavust, siis Tila ja Lombi kiila puhul koonduvad
elamumaa krundid koolile l1&hemale. Kdrvekiila alevikus suureneb vahemaa elamumaa kruntide
ja ldhima kooli vahel veel 13% vorra. Tépsemad andmed ning standardhélbe arvutustulemused

on lisas 3.3.
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Joonis 20. Detailplaneeringutega méaratud elamumaa kruntide kaugus 1dhimast koolist

Joonis 21 néitab detailplaneeringuga maaratud elamumaa kruntide kauguseid Tartu kesklinnast.
Viimase 15 aasta jooksul ei ole vahemaa elamumaa kruntide ja Tartu kesklinna vahel oluliselt
muutunud. Kui aga arvestada maksimaalse realiseeritavusega, on uusarendused koondunud
Tartu kesklinnale Lombi kiilas keskmiselt 630 meetrit 1ldhemale. Vahi alevikus asuvate
elamumaa kruntide kaugus Tartu linnast suureneb 181 meetrit. Tdpsemad andmed ning

standardhilbe arvutustulemused on lisas 3.4.
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Joonis 21. Kehtestatud detailplaneeringute kruntide kaugus Tartu kesklinnast

5.3.7. Kaugus pohi- ja korvalmaanteedest

Joonisel 22 on ndidatud valimisse kuuluvate asustusiiksuste elamumaa kruntide kauguseid
pohi- ja kdrvalmaanteedest. Vorreldes 2000. aastaga on pooltel juhtudel uushoonestus
koondunud rohkem maanteede dérde. Kdige rohkem voib seda mérgata Tila kiilas, kus uute
elamukruntide asukohad on keskmiselt koondunud 69 meetri vorra maanteele ldhemale.
Korvekiila alevikus on elamumaa kruntide asukohad viimase 15 aasta jooksul liikunud
maanteedest 16% vorra kaugemale. Arvestades kodikide kruntide maksimaalset realiseeritavust,

siis koonduvad elamumaad keskmiselt veel ligi 50 meetrit maanteedele 1ahemale.
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Joonis 22. Tartu valla elamumaa kruntide kaugus pohi- ja kdrvalmaanteedest aastatel 2000-

2014 ja prognoos maksimaalse realiseeritavuse juures
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6. ARUTELU

Linnade laienemine on laialt levinud ndhtus, millega tdnapdeva linnad kokku puutuvad.
Linnadirsed alad on muutunud kaasaegseteks elamurajoonideks ning selle pohjuseks voib
pidada valglinnastumist. Eeslinna iihe vormina tuntud valglinnastumist vdib aga pidada pigem
negatiivseks ndhtuseks sellega kaasnevate tagajargede tottu. (Habibi, Asadi 2011; Kéhrik,
Leetmaa 2009; Ideon 2006) Antud magistritods on valglinnastumise moistet kasutatud kui
linnade laialivalgumist véljapoole linna piire. Praegust valglinnastumist ei seostata linna
kasvava populatsiooniga (EAA 2006), mistdttu tekivadki suured madala asustustihedusega

linnalise iseloomuga tagamaad (Resnik 2010).

Valglinnastumisega kaasnevad eeslinnade jérsk ja koordineerimatu kasv ning keskuse rahvaarv
viheneb (Metspalu 2005). Sellist dendentsi voib mérgata ka Tartu linnapiikonna juures, kus
linna ldhivaldade rahvastiku arv on suurenud ning samal ajal on Tartu linna rahvaarv vihenenud
(Statistikaamet 2015b). Koige rohkem iseloomustavad valglinnastumist iilehiippelised,
madaltihedad ja monofunktsionaalsed struktuurid ning uuselamute asukohavalikut mojutavad
kdige rohkem olemasolevate maanteede vorgustik. (Metspalu 2005) Tartu linnapiirkonna
juures voOib tdhele panna, et uued elamuarendused ja todstusalad on tekkinud just
esmajirjekorras suuremate pohimaanteede ldhedusse (Tartu linnapiirkonna jatkusuutliku

arengu strateegia 2014-2020).

Valglinnastumise tekkimise pdhjusteks voib tihtipeale pidada elukvaliteedi kasvu, maa odavat
hinda, odavate pollumajandusmaade olemasolu ja omavalitsuste omavahelist konkurentsi
(EAA 2006). Tartu valla puhul on valglinnastumisele kaasa aidanud see, et on piisavalt palju
vaba maad elamuehituseks ja ettevdtluse arenguks (Tartu valla arengukava 2014-2020). Uheks
suuremaks probleemiks Tartu linnapiirkonna eeslinnades on liigse autotranspordi kasutamine.
Uhistranspordivork piirneb hetkel kiill ainult Tartu linna halduspiiriga, ent piiiieldakse ka selle
poole, et linna tihistransport 14biks ka eeslinnasid. (Tartu linnapiirkonna jatkusuutliku arengu

strateegia 2014-2020)
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Valglinnastumise tagajérjel on linnaldhedaste valdade asustusmuster muutunud hdredamaks,
linnad on laienenud iimbritsevatele pollumaadele ning asustustihedus on vdga madal.
Arendused on antud juhul ebatihtlased, hajutatud ning tihtipeale esineb hiippelist arendust, kus
planeeringute vahele jddvad tithjad pollumajandusmaad. (EAA 2006) Arvestades Tartu vallas
toimuvat aktiivset arendustegevust ning asustusmustri muutumist, oli kédesoleva magistritoo
eesmirgiks kaardistada Tartu vallas kehtestatud detailplaneeringute realiseeritavuse aste,
analiiiisida realiseeritud detailplaneeringute valglinnastumisele omaseid tunnuseid ning
hinnata, kas realiseerimata detailplaneeringute elluviimine tugevdaks valglinnastumisele

omaseid tunnuseid.

Tartu vallas on aktiivsem arendustegevus toimunud eelkdige Tartu linna ldhedastes
asustusiiksustes. Mingil méral toimub planeerimine ka Saadjirve dirde jisivas Aksi alevikus
ning Saadjirve kiilas. Saadjarveddrne looduskaunis piirkond on atraktiivseks elamispaigaks,
jaddes Tartu kesklinnast keskmiselt vaid 16 km kaugusele. Tartu linna ldhedus on soosinud
aktiivset arendustegevust just linnaldhedastes asustusiiksustes. Tartu linn on oma ldhedusega
vallale nii eeliseks kui ka murekohaks, avaldades soodsat moju valla toohdivele ja
teenindusvoimaluste kéttesaadavusele, negatiivse kiiljena voib vélja tuua tddkohtade

viahenemist maapiirkondades ning pendelrénnet (Tartu valla arengukava 2014-2020).

Arendustegevus on Tartu vallas viimase 15 aasta jooksul olnud kiillaltki aktiivne. Kokku on
valimi moodustanud asustusiiksustes kehtestatud 108 detailplaneeringut, millega on planeeritud
1520 krundi, vottes enda alla 460 hektarit maad. Paraku selle aktiivse arendustegevuse juures
jaab realiseeritavus kiillaltki madalale. Tartu linnapiirkonna jatkusuutliku arengu strateegiast
on vilja toodud, et Tartu linna timbritsevad eeslinnad on kaks korda iile planeeritud, ent antud
t00 tulemustest selgub, et tegelikkuses on iileplaneerimine veel suurem. Koikide kehtestatud
detailplaneeringutega méératud kruntide hulgast on realiseeritud vaid 21,8%. Kui arvestada
realiseeritavuse protsenti planeeritud kruntide pindalade jérgi, siis on see veel madalam (16,2).

Antud t66 tulemustest selgub, et Tartu vald on iile planeeritud ligikaugu kuus korda.

Tartu vallas aset leidvate asustusmustri muutuste analiilisimiseks on vaatluse alla voetud
valglinnastumise erinevad niitajad. Peatiikis 1.3.1. on vilja toodud kaheksa valglinnastumise
moodet, millest antud t60s on analtiisitud viit - asustustihedus, funktsionaalsus, killustatus,
koondumine ning pohi- ja korvalmaanteede Ildhedus. Oluliseks on peetud hinnata

valglinnastumist kirjeldavate nditajate intensiivsust ajas. Kuidas on valglinnastumist
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kirjeldavad niitajad muutunud aastatel 2000-2014 ning kuidas on asustusmuster muutumas
hetkel realiseerimata planeeringute elluviimisel. Sellest tulenevalt on piistitatud ka
uurimiskiisimused. Kas uushoonestus on suurendanud valglinnastumist kirjeldavaid niitajaid?
Kas juba viljachitatud uushoonestus on vihem valglinnastunud kui véljachitamata planeeritud

alad?

Asustustihedus jadb valglinnastunud aladel tiheda linnaasustuse ja madala maapiirkonna
asustustiheduse vahele (Galster jt 2001). Tartu linna asustustihedus on 2508,6 in/km? kohta,
Tartu vallas jaéb see ka kdige tihedamini asustatud asustusiiksuses ligi kuus korda viiksemaks.
Tartu valla puhul on tdheldatud, et linna piiril toimub pigem kiire eeslinnastumine ja maakonna
piiril on kiire ddremaastumine (Tartu linnapiirkonna jatkusuutliku arengu strateegia 2014-
2020). Antud magistrit6d tulemustest saab teha samasuguseid jareldusi, kus rahvaarv ning
asustustihedus Tartu linna ldhedastes asustusiiksustes kasvab mérgatavalt ning kaugemale
jadvates asustusiiksustes kahaneb voi kasvab minimaalselt. Detailplaneeringute maksimaalse
realiseeritavuse juures asustustihedus kiill kasvab, ent siiski ei ole see oluliselt kdrgem kui
2000. aastal. Kdige rohkem on asustusitihedus kasvanud Tartu linnaga piirnevates Vahi

alevikus ja Tila kiilas.

Eriotstarbeline maakasutus néitab erinevate sihtotstarvete kasutust vdikesel maa-alal (Galster jt
2001). Paraku on valglinnstunud piirkondadele iseloomulik véhene funktsionaalsus.
Ulekaalukalt on arendatud iiksikelamuid ja erinevaid sihtotstarbeid on viihe (Gillham 2002: 7).
Tartu vallas moodustavad kaks kolmandikku detailplaneeringutega méératud sihtotstarvetest
elamumaa sihtotstarbega krundid. Erinevaid sihtotstarbeid on maédratud vaid Tartu linna
Airsetes asustusiiksustes. Kaugemale jéidivates Aksi alevikus ja Saadjirve kiilas on planeeritud

vaid elamumaa sihtotstarbega krunte.

Killustatus néitab millisel mééral on kruntide suurused muutunud (Lind 2014). Suureneva
killustatuse puhul vdheneb keskmise eraldise suurus, ehk siis kruntide suurused muutuvad
vaiksemaks (Oja, Uuemaa 2012). Mida viiksem on indeks, seda killustatumaks voib piirkonda
nimetada (Lind 2014). Varreldes viimase 15 aasta planeerimistegevust realiseeritud kruntide
hulgas, siis on kdige rohkem killustatumaks muutunud Tila ja Maramaa kiila, kui aga arvestada
ka hetkel realiseerimata alasid, siis muutuvad valimi moodustanud asustusiiksused veel 20%

vorra killustatumaks.
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Koonduvust hinnatakse kui kaugust kahe erineva koha vahel. Koondumine on suurem siis, kui
kaks sihtkohta on teineteisele ldhemal ning mida kaugemal kaks punkti omavahel on, seda
madalam on koonduvus. Valglinnastumisele on omane madal koonduvus, (Frumkin, Frank,
Jackson 2004: 6) kus on arvestatud keskmist distantsi, mille inimesed peavad ldbima oma
elukohast igapdevaste esmatarbeteenusteni (Galster jt 2001). Kdorvekiila ja Vahi alevikus
muutub koondumine jirjest madalamaks, ehk mida rohkem planeeringuid realiseeritakse, seda
rohkem suureneb ka valglinnastumise aste. Tila ja Lombi kiila puhul muutub koondumine
suuremaks, ehk uuselamud on planeeritud esmatarbeteenusetele ldhemale. Vahemaa Tartu
linnaga ei ole oluliselt muutunud. Vahi alevik on kdige rohkem seotud Tartu linnaga, ning
hetkel realiseeritud planeerimistegevus on toimunud just Tartu linnale 1ahematel aladel. Hetkel
realiseerimata arendustegevuse realiseerimisel muutuks koondumine Tartu linnale keskmiselt

181 meetri vorra madalamaks, ehk siis keskmine kruntide kaugus Tartu linnast suureneb.

Uute elamurajoonide rajamisel on lahtutud kiillaltki palju suuremate maanteede asukohast (Oja,
Uuemaa 2012). Inimeste elukohavalikul peetakse kdige olulisemaks just ligipddsetavust, ning
itha enam planeeritakse elamualasid voimalikult 1dhedale pdhilistele magistraalidele (Roose jt
2013). Arvestades realiseeritud kruntide keskmisi kaugusi maanteest, siis on vdrreldes
2000.nda aastaga krundid koondunud maanteele lihemale 111 meetrit, lisades siia juurde
realiseerimata kruntide kaugused, siis koonduvad planeeritud krundid veel 50 meetri vOrra

maanteedele 1ahemale.

Kui vorrelda antud t66s saadud tulemusi Rae valla kohta koostatud 16putdo kohta, siis voib
leida kiillaltki palju sarnasusi (Lind 2014). Mbodlema omavalitsuse kehtestatud
detailplaneeringute realiseeritavus on vaga madal ja seda kdikide sihtotstarvete hulgas. Samuti
voib lihe sarnasusena vélja tuua, et planeerimistegevus on aktiivsem just linnaldhedastes
asustusiiksustes ning koige olulisemat rolli planeeringute asukohavalikul méngib maantee
lahedus. Arvestades valglinnastumisele omaseid tunnuseid, siis nii Tartu vallas, kui ka Rae

vallas on need niitajad ajaga jérjest kasvanud.

Antud t66 tulemustest tuleb vélja tosiasi, et elamualade planeerimise juures ei ole enam oluline
esmatarbeteenuste lahedus, vaid tdhtsaks peetakse pigem pohiliste maanteede lahedust, mis
tagaks hea transpordiiihenduse. Vorreldes realiseeritud planeerimistegevust ja planeeringute
maksimaalse realiseeritavuse vahel, siis jireldub, et valglinnastumise tase suureneb pigem

linnaldhedastes asustusiiksustes, kaugemaid asustusiiksusi mdjutab hetkel realiseerimata
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planeeringute elluviimine vdhem. Antud t60s pistitatud eesmérk sai tdidetud ning

uurimiskiisimused leidsid vastuse.
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7. KOKKUVOTE

Kéesoleva magistritod eesmirgiks oli kaardistada Tartu vallas kehtestatud detailplaneeringute
realiseeritavuse aste, analiitisida realiseeritud detailplaneeringute valglinnastumisele omaseid
tunnuseid ning hinnata, kas realiseerimata detailplaneeringute elluviimine tugevdaks

valglinnastumisele omaseid tunnuseid.

Too eesmdrgi tditmiseks tuli esmalt uurida olemasolevatest kirjanduslikest allikatest
valglinnastumise kohta, ning valglinnastumisest Eestis ning Tartu vallas. T66 esimeses kolmes
0sas on antud teoreetiline {ilevaade uuritavast teemast. Esimeses peatiikis kirjeldati
valglinnastumist, anti iilevaade valglinnastumise kujunemisest, definitsioonist, tunnustest,
pOhjustest ja mojudest. Teises osas kirjeldati Tartu linnapiirkonnas esinevaid
valglinnastumisele omaseid probleeme ning anti {ilevaade Tartu vallast — territoriaalsest
asendist, rahvastikunditajatest, eluruumide arvust, transpordist, sotsiaalsest infrastruktuurist
ning vélja on toodud Tartu valla tugevad ja ndrgad kiiljed. Kolmandas peatiikis anti {ilevaade

Eesti planeerimissiisteemist, selle kujunemisest ja probleemidest seoses valglinnastumisega.

Magistritdo olulisemaks osaks oli kaardistada Tartu vallas aastatel 2000-2014 kehtestatud
detailplaneeringute realiseeritavuse aste ning selle tulemusel analiiiisida valglinnastumisele
omaseid tunnuseid. Oluline oli analiiisida valglinnastumist kirjeldavate niitajate muutusi
detailplaneeringute realiseerimisel. Kas uushoonestus on suurendanud valglinnastumist
kirjeldavaid niitajaid ning kas juba véljaehitatud uushoonestus on vihem valglinnastunud kui
véljaehitamata planeeritud alad? Saadud tulemused on koondatud viiendasse peatiikki.

Magistrito6 kuuendas osas on arutletud saadud tulemuste iile ning tehtud jareldused.

Tartu valla kehtestatud detailplaneeringute realiseerivuse astme médramisel oli tulemuseks
tosiasi, et kehtestatud detailplaneeringute hulgast oli tdielikult realiseeritud 21,8%. Viga
paljudes asustusiiksustes toimub suur iileplaneerimine ja nii koikide sihtotstarvete hulgas.
Valglinnastumist kirjeldavate tunnuste analiilisimisel selgus, et just Tartu linna iimbritsevates

asustusiiksustes on valglinnastumine suuremaks probleemiks. Samamoodi suurenevad
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valglinnastumise tunnused kui koik hetkel kehtestatud planeeringud oleksid maksimaalselt
realiseeritud. Nii asustustiheduse kui ka Kkillustatuse aste suureneb maérgatavalt ning
koondumine esmatarbeteenuste suhtes viheneb. Kaugus pohi- ja kdrvalmaanteedest on viimase
15 aasta jooksul oluliselt vihenenud ning ka planeeringute maksimaalse realiseeritavuse juures
viheneb veelgi keskmiselt 50 meetrit. Samuti tuleb t66 tulemustest vélja, et Tartu valla
kehtestatud planeeringud on kiillaltki monofunktsionaalsed. Valimisse kuuluvate
asustusiiksuste 16ikes on elamumaa sihtotstarbega kruntide planeerimise osakaal 81,4% ning

teisi sihtotstarbeid on viga vihe ette nahtud.

Kéesoleva t00 pdhjal saab tulevikus teha otsuseid seoses detailplaneeringute kehtetuks
tunnistamisega, Vvottes arvesse missuguses asustusiiksuses on valglinnastumise néitajad
suurenemas detailplaneeringute maksimaalsel realiseerimisel. Samuti annab t66 hea iilevaate,
kui palju on Tartu vallas detailplaneeringuid koostatud ning kui minimaalselt neid tegelikult

realiseeritud on.

Antud magistritoos kasutatud metoodika oli sobiv ning selle pdhjal annab ka hilisemates toddes
arvutada valglinnastumisele omaseid tunnuseid mone teise omavalitsuse planeeringute niitel.
Kéesoleva t60 kiigus sai eesmirk tdidetud ning eesmérgi tdpsustamiseks piistitatud

uurimiskiisimused leidsid vastuse.
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The change in settlement pattern of periurban rural municipality: case study

of Tartu Parish.

SUMMARY

The aim of this Master’s theses was to survey the Tartu Parish established detailed plans, to
analyze developed detailed plans and their characteristics of urban sprawl and to evaluate

whether the undeveloped detailed plans strengthen the inherent characteristics of urban sprawl.

The first three parts of this work give an overview of theory, where the first chapter describes
urban sprawl, gives an overview of the definition, characteristics, causes and effects of urban
sprawl. The second part describes the inherent problems of urban sprawl occurring in the city
of Tartu and depicts Tartu Parish — location, population, the number of dwellings, transport,
social infrastructure and strengths and weaknesses of Tartu Parish. The third chapter gives an
overview of the Estonian planning system and its problems regarding the formation of urban

sprawl.

The most important part of the theses was to survey the detailed plans of Tartu Parish in the
period of 2000-2014 and to analyze ensuing inherent characteristics of urban sprawl. It was
important to analyze the changes of urban sprawl indicators describing detailed plans
development. Have the new buildings increased urban sprawl and is the already developed areas
less sprawled than undeveloped settlements? The results are grouped together in the fifth

chapter. Discussion is in the sixth part and also the conclusion drawn above.

As a result of this theses one can determine that established detailed plans of the final
implementation are very low. In most of the settlements planning was above a real demand. As
it turns out the settlements which are closer to Tartu, have a bigger problem with urban sprawl.
Similarly, the characteristics of urban sprawl will increase, if all the plans were developed, as
the density, continuity, centrality, mixed uses and proximity will increase. Also, the results of
this theses shows that the established detailed plans of Tartu Parish are lacking mixed uses. All

sampled units are mainly planned as a residential area.
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In the future this theses may help to decide on the repeal of detailed plans, taking into account
the settlement indicators in growing urban sprawl. It also gives a good overview of the number

of established detailed plans and how few of them are developed.

In this master’s theses the methodology used was appropriate, and it will also provide the basis
to calculate the characteristics of urban sprawl in another example of government planning. The

aim of this work was completed, and the research questions have been answered.
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LISAD

Lisa 1. Valimi moodustanud kehtestatud detailplaneeringud

Asustus- Planeeringu nimi Kehtestamise aeg
liksus

Ehituse kinnistu detailplaneering 22.03.2006.a otsus nr 42
Oru kinnistu detailplaneering 14.12.2005.a otsus nr 172
Litte kinnistu osaline detailplaneering 14.06.2006.a otsus nr 81
Kalja, Teekalja, Viikekalja ja Vana-Kubja
maaiiksuste detailplaneering
Suur-Kubja tn 1 maaiiksuse detailplaneering 15.08.2007.a otsus nr 138
Matto maaiiksuse ja ldhiala detailplaneering 16.04.2008.a otsus nr 38

E Venna, Omavenna ja Suurevenna maaiiksuste 17.10.2007.a otsus nr 188

2 detailplaneering

j Korvekiila lasteaia ja ldhiala detailplaneering 16.01.2008.a otsus nr 2

< Minniku maaiiksuse ja ldhiala detailplaneering 21.05.2008.a otsus nr 55

:S Kubja - Hansu maaiiksuse ja ldhiala 17.12.2008.a korraldus nr 475

N detailplaneering

E Kdrveoja maaiiksuse ja ldhiala detailplaneering  14.01.2009.a korraldus nr 7

& Sireli tn 1 detailplaneering 08.05.2013.a korraldus nr 128

'S Kubjaringi pdik 3, 6 maaiksuste 6.06.2012.a korraldus nr 178
detailplaneering
Loka maaiiksuse detailplaneering 20.09.2013.a korraldus nr 262
Raigi maaiiksuse detailplaneering 15.10.2014.a korraldus nr 305
Avere kinnistu detailplaneering
Kinnistu M.222564 Kubja-Hansu
detailplaneering
Lehtla kinnistu detailplaneering
Klaose kinnistu detailplaneering 15.10.2008.a otsus nr 113
Raja kinnistu detailplaneering 15.10.2008.a otsus nr 111

< Ploomi Kkinnistu detailplaneering; Virsiku 14.12.2005.a otsus nr 169

IS kinnistu detailplaneering

N> Putta maaiiksuse detailplaneering 22.04.2009.a korraldus nr 159

:5 Orujoe, Taaralehe, Taaraoru, Taaraveere 15.10.2008.a otsus nr 110

s maaiiksuste detailplaneering

é Oruotsa maaiiksuse detailplaneering 15.10.2008.a otsus nr 107

<« Suga maaiiksuse ja ldhiala detailplaneering 15.10.2008.a otsus nr 106

= Tammiku maaiiksuse ja ldhiala detailplaneering 13.08.2008.a otsus nr 98

Rannaraja, Vaheraja ja Raja tee detailplaneering

19.12.2012.a otsus nr 56

Kirsi maaiiksuse detailplaneering
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Asustus- Planeeringu nimi Kehtestamise aeg
liksus
UU Raukas & Ko ja Vaht kinnistute ning 15.10.2008.a otsus nr 115
Maasingu kinnistu osaline detailplaneering
< Kaldadire kinnistu detailplaneering 14.06.2006.a otsus nr 80
= Jarvekalda, Jarveranna, Jarveserva, Jiarveotsa, 15.10.2008.a otsus nr 112
a Jirvetee maaiiksuste detailplaneering
= Lingukivi ja  Moisatalli ning ldhiala 24.11.2010.a otsus nr 38
E detailplaneering
’;ﬂ Veskinurme maaiiksuse detailplaneering 14.03.2012.a korraldus nr 84
Eﬂ Vahula, Vahulametsa, Roostiku, Pilliroo ja 22.02.2011.aotsusnr 1l
< Vahu kinnistute detailplaneering
i Vesilinnu tee, Vesilinnu tee 8 ja Vesilinnu ranna  22.11.2013.a otsus nr 53
maaiiksuste detailplaneering
Kivikalda maatiksuse detailplaneering
Kangro ja Viike-So6di Kinnistute 28.02.2007.a otsus nr 25
detailplaneering
Koidu maaiiksuse osaala detailplaneering 19.04.2006.a otsus nr 56
Konnu, Pajusoo ja Veski maaiiksuste 27.02.2008.a otsus nr 13
detailplaneering
Pieva maatiksuse detailplaneering 18.10.2006.a otsus nr 204
Spinati maaiiksuse detailplaneering 13.09.2006.a otsus nr 100
Salati maaiiksuse detailplaneering 13.09.2006.a otsus nr 99
Marguse, Tagajiiri ja uus-Rihni maaiiksuste 15.11.2006.a otsus nr 221
detailplaneering
Vaike-Kuusiku, Viilhalli, Kéaanutaguse, 17.10.2007.a otsus nr 187
< Tagaserva ja  Kivipealse  maaiiksuste
S detailplaneering
~ Pdevasilma maaiiksuse detailplaneering 14.01.2009.a korraldus nr 6
ﬁ Ploomipuu maaiiksuse detailplaneering 18.06.2008.a otsus nr 62
= Koidu osaala Il etapi detailplaneering 27.02.2008.a otsus nr 14
Réhni osaala ja ldhiala detailplaneering 15.10.2008.a otsus nr 105
Kaupmehe tn 4-15 ja ldhiala detailplaneering 17.10.2007.a otsus nr 184
Vahiannuse, Viikeannuse  ja  ldhiala 16.04.2008.a otsus nr 39
detailplaneering
Pajuveere ja Tarmiddre detailplaneering 14.09.2011.a korraldus nr 311
Réhni 1,3,5 ja ldhiala detailplaneering 14.03.2012.a korraldus nr 82
Kiinnapuu tn 1 / 3 maaiiksuse detailplaneering  05.02.2014.a korraldus nr 33
Réhni poik 1 detailplaneering 16.10.2013.a korraldus nr 304
Aroonia tn 8 detailplaneering 15.10.2014.a korraldus nr 304
Kiinnapuu kinnistu detailplaneering
Kiltri maaiiksuse detailplaneering
T W \ Oiadére ja Markuse kinnistute detailplaneering  13.09.2006.a otsus nr 101
< — - = Maa-Allika ja Moélla kinnistu detailplaneering ~ 22.03.2006.a otsus nr 41
> ~ Raadimdisa asumi idaosa detailplaneering 22.03.2006.a otsus nr 43
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Asustus- Planeeringu nimi Kehtestamise aeg
liksus
Mario ja Savimie maaiiksuste detailplaneering  28.02.2007.a otsus nr 26
Madli, Ounaaia, Tiigidsire ja Aleksandri 24.01.2007.a otsus nr1
maaiiksuste detailplaneering
Karikakra, Kullerkupu, Paisusilma, Rukkilille
ja Ulase maaiiksuste ja ldhiala detailplaneering
Pérnadie maatiksuse detailplaneering 24.01.2007.a otsus nr 2
Ignatsi, Aini, Ruti ja Simo maaiiksuste 20.12.2006.a otsus nr 233
detailplaneering
Nommiku asumi detailplaneering
Tdhe, Taheserva, Tiaheveere, Taheddre 16.01.2008.a otsus nrl
maaiiksuste detailplaneering
Mbisapuiestee 1, Modisapuiestee 2 ja ldhiala 18.10.2006.a otsus nr 205
detailplaneering
Rio maaiiksuse detailplaneering
Vendi ja  Vahi tankla  maaiiksuste 9.06.2009.a korraldus nr 204
detailplaneering
Johvi-Tartu-Valga, Tartu-Vahi, Vana-Narva 21.12.2011.a otsus nr59
mnt vahelise ala detailplaneering
Kobrulehe ja 14hiala detailplaneering 13.08.2008.a otsus nr 99
Eha maaiiksuse ja ldhiala detailplaneering 31.12.2008.a korraldus nr 496
Kalvi ~ ja  Suure-Riistapuu  maaiiksuse 26.11.2012.a korraldus nr 344
detailplaneering
Keskuse tee 8 detailplaneering 2.09.2009.a korraldus nr 294
Vahi Puidutoostuse ja Savijoe detailplaneering  2.06.2010.a korraldus nr 163
Ookulli detailplaneering 16.05.2012.a korraldus nr 158
Tenniseviljaku detailplaneering 11.06.2010.a korraldus nr 168
Savi tn 8 maaiiksuse ja ldhiala detailplaneering  9.03.2011.a korraldus nr 63
Lodjapuu tn 6 ja 8 maaiiksuste detailplaneering 12.12.2012.a korraldus nr 364
Kaupmehe tn 17, 19, 21, 22, 24, 26 maaiiksuste 6.06.2012.a korraldus nr 177
ja ldhiala detailplanering
Kaasiku ja Taga-Kaasiku detailplaneering 03.12.2014.a korraldus nr 377
Moisahérra .... Aadliku .... Ja Misahérra tdnava 05.11.2014.a korraldus nr 339
detailplaneering
Kaasiku kinnistu osaline detailplaneering
Raadimdisa, Moisaplatsi ja Modisavirava
kinnistute detailplaneering
Mario, Savimée ja Motodepoo kinnistute maa-
ala detailplaneering
- Aiandi kinnistu detailplaneering 14.12.2005.a otsus nr 171
73 a Tuulepesa maaiiksuse detailplaneering 13.08.2008.a otsus nr 100
Eﬁ <_EI Luuakuuri maaiiksuse ja ldhiala detailplaneering

Jérve detailplaneering

21.04.2010.a korraldus nr 121
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Planeeringu nimi

Kehtestamise aeg

Riititlipargi maaiiksuse ja lahiala 07.11.2012.a korraldus nr 327
detailplaneering
Jirve tn 26  maaiiksuse ja  ldhiala 14.11.2012.a otsus nr 45

detailplaneering

Liisukivi maaiiksuse ja ldhiala detailplaneering

9.05.2012.a otsus nr 19

Vahtra kinnistu detailplaneering

Karopeetri, Vallimetsa, Torvalille, Saarelille
detailplaneering

19.11.2008.a korraldus nr 430

Viikepérna, Pérnasalu, Suure-Péirna

detailplaneering

15.08.2007.a otsus nr 140

Kerdo maaiiksuse osaala detailplaneering

16.02.2011.a korraldus nr 44

Vasula jarve pdhjapiirkonna detailplaneering

27.01.2010.a otsus nr 1

Mario, Maikeni, Kasteheina ja Kuuse
maaiiksuste detailplaneering

18.06.2014.a otsus nr 23

Tuuleallika maaiiksuse detailplaneering

19.11.2014.a otsus nr 35

LOMBI KULA

Erikniidu maatiksuse ja ldhiala detailplaneering

19.11.2008.a otsus nr 125

Taga-Kalja, Teekalja, Vahe-Kalja, Vana-Kubja
ja Viikekalja maaiiksuste detailplaneering

Allika kinnistu detailplaneering

Pargialuse maaiiksuse ja ldhiala detailplaneering

4.03.2009.a korraldus nr 79

Paju ja Pajuvitsa detailplaneering

18.08.2010.a korraldus nr 217

Kirsiaia maaiiksuse detailplaneering

LAHTE
ALEVIK

Luigepusa maaiiksuse detailplaneering

Miitsi, Soki, Kinda, Ristiisa, Salli ja Mihkli
maaiiksuste detailplaneering
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Lisa 2. Kehtestatud detailplaneerngute realiseeritud ja realiseerimata
krundid

itud
v
Real imata

kruntide arv
Realiseeritavuse protsent
19,9%
TINGMARGID:

e Valla piir
Asustusiiksuse piir
—— Pghimaantee
Kbdrvalmaantee
Saadjarv
N Realiseeritud ehitustegevus
Realiseerimata ehitustegevus

Lisa 2.1. Tartu vallas aastatel 2000-2014 kehtestatud detailplaneeringute realiseeritud ja

realiseerimata elamumaa krundid
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Real ritud 1
krunflide arv
Realiseerimata
kruntide arv J

Realiseeritavuse protsent
19,9%
TINGMARGID:
— \alla piir
—— Asustusiksuse piir
~—— P&himaantee
Kbdrvalmaantee
Saadjarv
N Realiseeritud ehitustegevus
Realiseerimata ehitustegevus

Lisa 2.1. Tartu vallas aastatel 2000-2014 kehtestatud detailplaneeringute realiseeritud ja
realiseerimata drimaa krundid

itud
v
Realiseerimata

kruntide arv

Realiseeritavuse protsent
19,9%
TINGMARGID:
— \alla piir
—— Asustusiksuse piir
—— PBhimaantee
Kérvalmaantee
Saadjérv
N Realiseeritud ehitustegevus
Realiseerimata ehitustegevus

Lisa 2.2. Tartu vallas aastatel 2000-2014 kehtestatud detailplaneeringute realiseeritud ja
realiseerimata tootmismaa krundid
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itud
v
Realiseerimata

kruntide arv

Realiseeritavuse protsent
19,9%
TINGMARGID:
= Valla piir
—— Asustusilksuse piir
—— P&himaantee
Kérvalmaantee
Saadjarv
N Realiseeritud ehitustegevus
Realiseerimata ehitustegevus

Lisa 2.3. Tartu vallas aastatel 2000-2014 kehtestatud detailplaneeringute realiseeritud ja
realiseerimata tihiskondlike hoonete maa krundid

Realiseeritud
kruntide arv
Realiseerimata

kruntide arv s

Realiseeritavuse protsent
19,9%
TINGMARGID:
— \/alla piir
—— Asustusiiksuse piir
~—— Pthimaantee
Kérvalmaantee
Saadjarv
Realiseeritud ehitustegevus
Realiseerimata ehitustegevus

ARI- JA UHISKONDINKE 4
ELAMU- JA ARIMAA  ARI- JA TOOTMISMAA HooqufrJEﬁAf

0 KOKKU 16 KOKKU 0  KOKKU
0% 10,2% 0%

6 141 12

Lisa 2.4. Tartu vallas aastatel 2000-2014 kehtestatud detailplaneeringute realiseeritud ja
realiseerimata segahoonestusmaa krundid
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Lisa 3. Elamumaa kruntide kaugus lihimast esmatarbeteenusest

Lisa 3.1. Detailplaneeringutega méératud elamumaa kruntide kaugus lahimast kauplusest

Asustus- Aasta Standard- Aasta Standard- Prognoos Standard-
iiksus 2000 hilve 2015 hilve hilve
Korvekiila 693 426 727 402 816 440
Lihte 489 248 492 240 497 228
Saadjirve 1734 521 1745 513 1727 447
Vahi 994 900 975 752 1139 830
AKksi 558 425 548 411 565 407
Tila 1071 400 990 352 843 316
Maramaa 5640 1239 5542 1210 5170 1127
Lombi 3093 632 3085 582 2564 937

Lisa 3.2. Detailplaneeringutega médératud elamumaa kruntide kaugus ldhimast lasteaiast

Asustus- Aasta Standard- Aasta Standard- Prognoos Standard-
iiksus 2000 hilve 2015 hilve hilve
Korvekiila 542 323 565 285 635 276
Lihte 351 188 343 185 339 181
Saadjiarve 4911 625 4933 614 4948 535
Vahi 1620 910 1225 930 1330 1030
AKksi 3150 386 3149 368 3127 360
Tila 1352 394 1302 346 1007 422
Maramaa 5865 1375 5743 1353 5511 1086
Lombi 2564 574 2557 528 2065 932

Lisa 3.3. Detailplaneeringutega médratud elamumaa kruntide kaugus ldahimast koolist

Asustus- Aasta Standard- Aasta Standard- Prognoos Standard-
iiksus 2000 hilve 2015 hilve hilve
Korvekiila 484 304 493 266 559 255
Lihte 531 193 531 187 541 185
Saadjiarve 5064 681 5088 669 5108 586
Vahi 3447 343 3139 529 3098 634
Aksi 3369 435 3365 416 3337 410
Tila 1347 325 1308 277 1092 358
Maramaa 5997 661 6007 627 6244 747
Lombi 2639 644 2647 593 2152 1018
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Lisa 3.4. Detailplaneeringutega méairatud elamumaa kruntide kaugus Tartu linnast

Asustus- Aasta Standard- Aasta Standard- Prognoos Standard-
iiksus 2000 hilve 2015 hilve hilve
Korvekiila 5458 422 5503 425 5605 484
Lihte 12993 317 13000 310 12993 297
Saadjirve 17758 730 17785 717 17813 630
Vahi 3074 927 3047 766 3228 842
Aksi 16118 435 16115 417 16085 413
Tila 4657 668 4558 580 4609 488
Maramaa 7658 1135 7576 1104 7194 1088

Lombi 7483 522 7399 522 6769 691
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