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Kehtivates planeeringutes ja seadustes olevate
maakasutuspiirangute selgitamine
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Investeerija voi isik, kes omandab mingi maalksuse (nt vahetuse teel vdi pankrotivarana), peab olema teadlik
omaniku staatusega kaasnevatest vdimalustest, piirangutest ja kohustustest. Teadlik tegutsemine maa omandamisel
eeldab nt Oigusaktidest ja kehtivatest planeeringutest tuleneda vdivate piirangute tundmist ning kehtivate
planeeringutega antud ehitusdiguse ulatuse moistmist. Paljude suuremate tehingute korral tellitakse selleks EDD ehk
tehingueelne keskkonnaseisundi llevaatus, mis vdimaldab vélja selgitada objektiga kaasnevad kohustused, potent-
siaalsed keskkonnariskid ja vastavuse kehtivate seadustega ja muude regulatsioonidega. Samas on aga koigi
kinnisvaratehingute eel, naiteks detailplaneeringu algatamise taotluse omavalitsusele kirjutamisel, otstarbekas teada
téapselt, mida ja mis tingimustel omandatava varaga teha saab. Pakume selleks teenust, mille kdigus selgitame teile
valja kehtivates planeeringutes ja seadustes olevad maakasutuspiirangud. Selle tulemusel saate mdista oma vdimalusi
ja tehingu vdi detailplaneeringu algatamise taotlemise mottekust.

Eestis on viimastel aastatel levinud mudt, et maa on kindel rahapaigutuskoht. Praktikas ei pruugi see alati olla nii.
Naiteks, moodustamisel olevale hoiualale maa ostmine vdib tdhendada &rilise kahju kandmist. Uldplaneeringu
kehtestamise jarel voib olla jdustunud mdni uus diguslik piirang, mis votab sinult ehitusvéimaluse voi naaber voib olla
kasutanud ara kogu antud ehitusdiguse jne. Kas sina tead, millised piirangud ja kitsendused sellel maatikil lasuvad?
Kas tead, kui suur vdiks olla ehitatava maatiki ehitusdigus?

Tulenevalt seadustest ja maarustest voib maatikil olla erinevaid piiranguid, mis seavad maa kasutusele kitsendusi.
Kliendile hinnangu andmisel l1dhtume 62 erineva seaduse voi maarusega satestatud kitsendustest. Loomulikult voib
igaliks piirangud ja Gigused enda jaoks ise tuvastada aga kas sa tead kuidas ja kustkohast? Kas oled kindel, et midagi
ei unustanud? Arvame, et kiirem ja kindlam on kasutada konsultandi abi. Meie teame, kellelt, kustkohast ja millist
infot on véimalik saada. Uhe kuni kahe nadalaga anname teile adekvaatse hinnangu piirangute ja ehitusvdimaluste
kohta. Nii saate oma raha paigutada teadlikult ja valdite (llatusi planeeringu algatamisel.
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Alljargnevalt toome valja moned olulisemad piirangud, mis tuleks kindlasti enne kinnistu ostmist vGi sellel arendus-

tegevuse kavandamist valja selgitada:

Muinsuskaitsealad ja -objektid. Nendeks on asjade
kogum vGi terviklik ehitiste rdhm, millel on
ajalooline, arheoloogiline, etnograafiline,
linnaehituslik, arhitektuuriline, kunstiline, teaduslik,
usundilooline vdi muu kultuurivéartus.
Looduskaitsealad ja -objektid. Kaitseala on inim-
tegevusest puutumatuna hoitav vGi erinduete
kohaselt kasutatav ala, kus sailitatakse, kaitstakse,
taastatakse, uuritakse voi tutvustatakse loodust.
Natura 2000 alad. See on (leeuroopaline
kaitsealade vorgustik, mille eesmargiks on kaitsta
Euroopas ohustatud liike ning elupaigatiiipe.
Natura 2000 alasid vdib Gheaegselt moodustada nii
elupaiga-titpide kui ka lindude kaitseks, st nii
loodus- kui ka linnualadena. Reeglina on Natura
2000 kaitsealad hoiualad, millele on tihti isegi
meile seni harjumusparasest looduskaitsealast
rangemad maakasutuspiirangud.

Servituudid. Kinnisasja omanik on kohustatud
taluma oma kinnisasjal maapinnal, maapdues ning
ohuruumis ehitatavaid tehnovorke ja -rajatisi, kui
need on teiste kinnisasjade eesmargiparaseks
kasutamiseks vdi majandamiseks vajalikud, nende
ehitamine ei ole kinnisasja kasutamata voimalik voi
nende ehitamine teises kohas p&hjustab (le-
maaraseid kulutusi.

Teekaitsevoond ja raudtee kaitsevoond. Need on tee
kaitseks, teehoiu korraldamiseks, liiklusohutuse
tagamiseks ning teelt lahtuvate keskkonnakahjulike
ja inimesele ohtlike md&jude vahendamiseks vdi
raudtee sihtotstarbelise tegevuse ja haéireteta
raudteeliikluse tagamiseks ning raudteelt |ahtuvate
kahjulike mdjude vahendamiseks ettenahtud maa-
alad, kus reeglina on vaga piiratud ehitamise
voimalused.

Tehnovorkude kaitsevodnd. See on tehnovdrke
Umbritsev maa-ala, dhuruum voi veekogu, kus ohu-
tuse tagamise vajadusest lahtudes kitsendatakse
kinnisasja kasutamist.

Puurkaevu sanitaarkaitsevoond. See on joogivee
votmise kohta Umbritsev ala, kus vee omaduste
halvenemise valtimiseks ning veehaarderajatiste
kaitsmiseks kitsendatakse tegevust ja piiratakse
lilkumist.
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Maaparandussiisteemidega seotud nouded. Maa-
parandussiisteem on maa kuivendamiseks ja niisu-
tamiseks ning keskkonnakaitseks vajalike ehitiste
kogum. Eesvool on kuivendusvorgust voolava liigvee
arajuhtimiseks vdi niisutusvorgu veehaardesse vee
juurdevooluks rajatud veejuhe vdi loodusliku veekogu
reguleeritud 16ik. Nende aares kehtivad ehituskeelu-
voondid jms.

Ranna ja kalda kasutamise kitsendused. Ranna voi
kalda kaitse eesmark on rannal vdi kaldal asuvate
looduskoosluste sailitamine, inimtegevusest lahtuva
kahjuliku moju piiramine, ranna vdi kalda eripara
arvestava asustuse suunamine ning seal vaba liikumise
ja juurdepdasu tagamine. Rannal vbi kaldal oleva
ehituskeeluvédndi suurus sdltub ténases digusruumis
vaga paljudest spetsiifilistest teguritest (nt metsa
olemasolu, joe vOi jarve valgala suurus, kehtivas
planeeringus olevad tingimused jms).

Maavarad. Aluspdhja maavara, uleriigilise tédhtsusega
maardlas olev maavara ning ravitoimega ravimuda
kuuluvad riigile ning nendele teiste isikute
kinnisomand ei ulatu. Maavara esinemise tottu
konkreetses  kohas vbib olla vbGimatu sinna
arendusprojekti kavandamine.

Roheline vorgustik. Selle pdhieesmargiks on fikseerida
looduslikest, poollooduslikest ja inimtegevusest vahem
mojutatud aladest (Uhtne vorgustik, mis tagab
koosluste arengut, toetab bioloogilist mitmekesisust ja
tagab  stabiilse  keskkonnaseisundi. = Maaratletud
roheline vdrgustik koosneb tuumaladest ja neid
Uhendatavatest koridoridest, kus reeglina on vaga
erineval viisil ehitustegevus piiratud vdi keelatud.
Vaartuslikud maastikud. Traditsioonilised kultuur-
maastikud, kus on sailinud 1920-30ndate asustus- ja
maakasutusstruktuur. Samuti maastikud, kus on
kontsentreeritud ja hasti sailinud kujul valjendunud
kogu meie ajalugu muinasajast tanapdevani. Neil
aladel voib olla ehitustegevus tapsete reeglitega
piiratud. See vdib ehitushinda kordades tosta.
Planeeringutega seatud muud piirangud. Uld- ja
detailplaneeringute koostamist korraldavad omavalit-
sused ja nendega madratakse maakasutuse ja ehitus-
reeglid. Planeerimisprotsessi kaigus kokku lepitud ja
planeeringuga kehtestatud reeglid on hilisema
tegevuse kaigus kohustuslikud.

lisainfot meist ja meie teenustest ning kasulikku lugemist leiad meie kodulehelt www.entec.ee



