Seletuskiri
maaelu ja péllumajandusturu korraldamise seaduse muutmise
ning sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise seaduse
eelndu juurde

1. Sissejuhatus

1.1 Sisukokkuvote

Maailma rahvastiku kasvu tingimustes muutub pdllumajandusmaa kui piiratud ressurss
jarjest vaartuslikumaks. Selleks, et 2050. aastal maailma rahvastik dra toita, peab erinevate
uuringute kohaselt tootma tdnasega vorreldes 50—70% rohkem toitu. Kui siiani on kasvav
toiduainete ndudlus rahuldatud téiendava pdllumajandusmaa kasutuselevGtu ja
pollumajanduse tootlikkuse kasvuga, siis pollumajandusmaa laiendamise vdimalused on
tdnaseks valdavalt ammendunud. Seega muutub jarjest olulisemaks kisimus, kui hasti
kaiakse imber pdllumajandusmaa kui peamise toidutootmise ressursiga.

Lisaks toidutootmisele vajatakse maad ka muudeks funktsioonideks, naiteks elamuehitus,
avalikes huvides infrastruktuuriobjektid, energiatootmine jne. Need huvid on tihti omavahel
konkureerivad ega pruugi alati lahtuda pikemast perspektiivist. Seetdttu tuleb senisest enam
pluda nende huvide vahel tasakaalu leida ning tagada, et seejuures ei jaaks kasutusest vélja
pdllumajandusmaa, mis on pdllumajandusliku tootmise seisukohast viljakas ja vaartuslik.

Kehtivad diguslikud regulatsioonid tagavad koikidele maatiikkidele selle sihtotstarbe
maaramise, kuid nende kaudu ei ole tagatud diguskindlus maatulundusmaa sihiparaseks
kasutuseks ja lébikaalutus maa sihtotstarbe muutmiseks. Eelkdige peaks vaartuslikku
pdllumajandusmaad késitleva 6igusliku regulatsiooni kehtestamine toetama ressursitGhusa
Euroopa tegevuskavas! ning Euroopa Komisjoni suunistes mulla katmise, leevendamise ja
kompenseerimise parimate tavade kohta? nimetatud soovitusi ja suuniseid ning taiendama
Eestis kehtivat maade kasutust mdjutavat Gigussusteemi, tagades selle kaudu koérge
vadrtusega pollumajandusmaa sihipérasest kasutusest valjajadmise véaltimise ning senisest
labimdelduma ja péhjendatuma pdllumajandusmaa sihtotstarbe muutmise.

Euroopa Parlamendi 2017. aasta 30. martsi resolutsiooni ettepanekus teemal
»Pollumajandusmaa koondumise hetkeseis ELis: kuidas soodustada pdllumajandustootjate
juurdepissu maale?*® juhitakse tahelepanu sellele, et maa, selle haldamine ja
linnaehituseeskirjad kuuluvad liikmeriikide pé&devusse ja seepérast kutsub Euroopa
Parlament liikmesriike Ules oma riiklikes meetmetes paremini arvesse votma
pdllumajandusmaa kaitset ja haldamist ning maatehinguid. Euroopa Parlament palub luua

1 http://eur-lex.europa.eu/legal-content/ET/TXT/?qid=1402297474424&uri=CELEX:52011DC0571
2 http://ec.europa.eu/environment/soil/pdf/guidelines/ET%20-%20Sealing%20Guidelines.pdf

3 http://www.europarl.europa.eu/sides/getDoc.do?pubRef=-//EP//ITEXT+REPORT+A8-2017-
0119+0+DOC+XML+VO0//ET#titlel
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kogu Euroopa Liitu (edaspidi EL) hdlmavat seireteenistust, et jalgida muuhulgas
maakasutuse muutuste ning mullaviljakuse muutuste ja mullaerosiooni tottu tekkivat
pollumajandusmaa kadu. Euroopa Parlament tddeb, et maa on piiratud ressurss, mis on
klitmamuutuste, mullaerosiooni ja tlekasutuse voi kasutuse muutmise tottu tugeva surve all
ning eeldab seetdttu 6kosotsiaalsete meetmete votmist maa kaitseks, seejuures toonitades, et
maaomand on kisimus, mille eest ainuvastutus on antud liikmesriikidele.

Pdllumajandusmaa véirtustamine on ka iiheks {ileriigilises planceringus ,,Eesti 2030+
vialjendatud pohimotteks. Selle peatiikis 1.2 ,,Euroopa Liidu poliitika* on rohutatud, et ELi
uhine pdllumajanduspoliitika mdjutab ruumilist planeerimist eelkdige maaelu arendamise
kaudu, tagades muu hulgas pdllumajanduslikus kasutuses oleva maa sdilimise ja julgeoleku
toidu tootmisel. Kahaneva pdllumajandusliku  t66hdive tingimustes tagatakse
pdllumajandusliku maa kaitsega maaelule pusiva majandusliku baasi séilimine. Ka peatiikis
3.2.3 ,,Elukeskkonna kvaliteet on seatud iilesandeks viltida tiheasustusalade kandumist
vadrtuslikele aladele nagu kaitsealad, rohev@rgustiku tuumalad ja -koridorid ning
vaartuslikud péllumajandusmaad.

Pohiseaduse § 5 kohaselt on Eesti loodusvarad ja loodusressursid, milleks vaieldamatult on
viljakad mullad, rahvuslik rikkus, mida tuleb kasutada s&astlikult. Kaesoleva
seadusemuudatusega seataksegi teatud kitsendused keskmisest viljakamate muldadega
pdllumajandusmaade kaitseks, et tagada nende muldade sailimine ja vdimalus tagada riigis
toiduga varustatus ka pikemas perspektiivis.

Vaartuslikku pdllumajandusmaad késitlev Giguslik regulatsioon kehtestatakse, et tagada:

- kdrge viljelusvaartusega pdllumajandusmaa mullastiku Giguslik kaitse;

- vaartusliku p6llumajandusmaa véimalikult suures ulatuses pdllumajanduslik kasutus
ja selle kaudu julgeolek toidu tootmisel;

- vadrtuslikule  p6llumajandusmaale ehitiste  ehitamise, metsastamise ning
maatulundusmaa sihtotstarbega katastriiiksuse siht- ja kasutusotstarbe muutmise piiramine;
- riigi Ulevaade véartuslike pdllumajandusmaade kohta;

- vaartusliku  pdllumajandusmaa massiivide kajastamine  p6&llumajandusmaa
massiivide registris ja vastaval kaardil.

Eespool toodu tagamiseks kehtestatakse maaelu ja p6llumajandusturu korraldamise seaduses
vadrtusliku pdllumajandusmaa 6iguslikke aluseid kasitlev regulatsioon tehes asjakohased
muudatused ka planeerimisseaduses, maapdueseaduses ja looduskaitseseaduses.

Vadartusliku pdllumajandusmaa kaitsemehhanismide rakendumise kaudu on eeldatavasti
pikemas perspektiivis kogu riigi territooriumil tagatud pdllumajanduslik maakasutus ja
maaelu jatkusuutlikkus.



1.2 Eelndu ettevalmistaja

Maaelu ja pdllumajandusturu korraldamise seaduse muutmise ning sellega seonduvalt teiste
teaduste muutmise seaduse eelndu on valja to6tanud Maaeluministeeriumi maaelu arengu
osakonna maaparanduse ja maakasutuse blroo peaspetsialist Helve Hunt
(helve.hunt@agri.ee, tel 625 6511).

Eelnbule tegid juriidilise ekspertiisi Maaeluministeeriumi digusosakonna juhataja Geir
Veski (geir.veski@agri.ee, tel 625 6167), sama osakonna ndunikud Jaana Lepik
(jaana.lepik@agri.ee, tel 625 6202) ja Ketlyn Roze (ketlyn.roze@agri.ee, tel 625 6127) ning
peaspetsialist Christel llves (christel.ilves@agri.ee, tel 625 6261). Keeleliselt toimetas
eelndu Maaeluministeeriumi Oigusosakonna peaspetsialist Leeni Kohal
(leeni.kohal@agri.ee, tel 625 6165).

Eelnbu ettevalmistamisega kaasnes PG&llumajandusuuringute Keskuse (edaspidi PMK)
mullaseire buroo juhataja Priit Penu ja peaspetsialist Tambet Kikase poolt
pdllumajandusmaa massiivide esialgse kaardi ning selle alusel asjassepuutuvate analtside
koostamine. Nimetatud kaardiandmed vdimaldasid eelndu véljatootamisel pdhjalikult
analliusida vaartusliku pdllumajandusmaa kujunemisega seonduvaid kisimusi ja teha
vajalikke prognoose.

1.3 Markused
1.3.1 Eelndu ei ole seotud Uihegi menetluses oleva eelnduga.

1.3.2 Eelndu on seotud jargmiste Euroopa Liidu digusaktidega:

- Euroopa Parlamendi ja ndukogu maarus (EL) nr 1307/2013, 17. detsembril 2013,
millega kehtestatakse (hise p6llumajanduspoliitika raames toetuskavade alusel
pdllumajandustootjatele makstavate otsetoetuste eeskirjad ning tunnistatakse
kehtetuks ndukogu maarused (EU) nr 637/2008 ja (EU) nr 73/2009 (edaspidi EL
madarus 1307/2013);

- komisjoni maarus (EU) nr 1200/2009, 30. november 2009, millega rakendatakse
Euroopa Parlamendi ja ndukogu mairust (EU) nr 1166/2008, mis Kkasitleb
pdllumajanduslike  majapidamiste  struktuuriuuringuid ja pdllumajanduslike
tootmismeetodite uuringut, loomihikute koefitsientide ja karakteristikute mééaratluse
osas (edaspidi EL maarus 1200/2009).

RessursitGhusa Euroopa tegevuskava naeb ette, et 2020. aastaks vatavad ELi poliitikasuunad
arvesse otseseid ja kaudseid mojusid maakasutusele ELis ja Uleilmselt, saavutamaks 2050.
aastaks olukord, kus maa hdivamist enk muldade p6érdumatut kadu ei toimu.

Euroopa Komisjon on ressursitdhusa Euroopa tegevuskavas mérkinud, et maakasutust
kasitlevad otsustused kujutavad endast pikaajalisi kohustusi, mida tagasi pddrata on raske ja
kulukas.

1.3.3 18. juulil 2013 algatas Vabariigi Valitsus uute maakonnaplaneeringute koostamise.
Sellest tulenevalt podrdusid Rahandusministeerium, maavalitsused ning mitmed kohalikud
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omavalitsused Maaeluministeeriumi  poole ettepanekuga maéaaratleda véartusliku
pollumajandusmaa mdiste ning tootada vélja Uhtsed Oiguslikud alused vaartusliku
pollumajandusmaa kui piiratud ressursi kasutamiseks ja kaitseks.

Keskerakonna, Erakonna Isamaa ja Res Publica Liit ning Sotsiaaldemokraatliku Erakonna
koalitsioonileppe IX peatiikis ,,Maaelu‘ kajastub kokkulepe kehtestada seadusega viljaka
pdllumajandusmaa kaitse. Sarnane lepe oli ka eelmistes koalitsioonilepingutes.

Eelnbus kavandatakse maaelu ja pdllumajandusturu korraldamise seaduse (RT |,
14.03.2017, 3), planeerimisseaduse (RT 1, 04.07.2017, 62), maapdueseaduse (RT I,
05.01.2018, 3) ja looduskaitseseaduse (RT 1, 26.01.2018, 10) muutmine.

Eelnbu seadusena vastuvdtmiseks on vajalik Riigikogu poolthéélte enamus.

2. Seaduse eesmark

Véartuslikku pdllumajandusmaad késitleva digusliku regulatsiooni kehtestamise eesmargiks
on tagada:

- korge viljelusvéartusega p6llumajandusmaa mullastiku kui taastumatu ressursi
Oiguslik kaitse;

- vaartusliku péllumajandusmaa vdimalikult suures ulatuses péllumajanduslik kasutus
ja selle kaudu julgeolek toidu tootmisel;

- vdartuslikule  pdllumajandusmaale ehitiste ehitamise, metsastamise ning
maatulundusmaa sihtotstarbega katastritiksuse siht- ja kasutusotstarbe muutmise
piiramine;

- riigi Glevaade vaartuslike p6llumajandusmaade kohta;

- vdartusliku  pdllumajandusmaa massiivide kajastamine  pdllumajandusmaa
massiivide registris ja vastaval kaardil, kus ajas jalgitavad andmed on usaldusvaérsed
ja avalikult kéttesaadavad, sisaldades teavet nende massiivide pindala ja boniteedi
kohta.

Eelndu ettevalmistamisele eelnes 2014. aastal Vabariigi Valitsuse 22. detsembri 2011. a
maédruse nr 180 “Hea digusloome ja normitehnika eeskiri” nduete kohaselt véartuslikku
pollumajandusmaad  késitleva  digusliku  regulatsiooni  véljat6otamiskavatsuse
valjatootamine. Vljatdotamiskavatsus l&bis 2014. aasta juulis eelndude infoslsteemi (EIS)
kaudu kooskdlastusringi: Siseministeerium (sealhulgas maavalitsused),
Keskkonnaministeerium ja Justiitsministeerium koosk6lastasid valjatéotamiskavatsuse
mérkustega, millega arvestati k&esoleva eelndu ja seletuskirja koostamisel. Siseministeerium
ja maavalitsused toetasid valjatootamiskavatsuse kooskdlastamisel Maaeluministeeriumi
puddlusi reguleerida senisest paremini vaartuslike p6llumajandusmaadega seonduvat,
pidades teemat vaga oluliseks ja ajakohaseks.

Valjatdotamiskavatsuse kohaselt olid kavandatavad pdhilised muudatused jargmised:



1) vaartusliku pdllumajandusmaa kaitse- ja kasutustingimused on seadusega satestatud ning
vaartuslikku pdllumajandusmaad tohib kasutada tiksnes pdllumajanduslikuks tegevuseks;
muudatuse mdju majandusele, elu- ja looduskeskkonnale ning regionaalarengule hinnati
oluliseks;

2) tagatud on Ulevaade ja kontroll véartuslike pdllumajandusmaade kasutamise tle ning
tokestatud on nende maa-alade siht- ja kasutusotstarbe muutmine meelevaldselt ja mdjusid
analliisimata; muudatuse mdju erinevatele valdkondadele osutus véaheoluliseks;

3) pbllumajandusmaade massiivid, sealhulgas véartusliku pdllumajandusmaa massiivid, on
kantud vaartusliku pdllumajandusmaa kaardile, kus ajas jalgitavad andmed, mis sisaldavad
teavet mullastiku, boniteedi (perspektiivboniteedi) ja muu sellise kohta, on usaldusvaérsed
ja avalikult kéattesaadavad; muudatuse mdju majandusele on oluline.

Ké&esoleva eelndu véljatootamise tulemusena muutusid valjatootamiskavatsuses késitletud
pohimotted. Eelndu kohaselt ei satestata vaartusliku péllumajandusmaa kasutamise
tingimusi, samuti ei kavandata riikliku jarelevalve meetmete kehtestamist
pdllumajandusmaa p6llumajandusliku kasutamise Ule. Valdav enamus riikliku tahtsusega
vaartusliku  pdllumajandusmaa andmetest on kantud pdllumajandustoetuste ja
pollumassiivide registrisse, mis kajastab iihtse pindalatoetusega ja ,,Eesti maaelu arengukava
2014-2020“ alusel makstavate pindalapdhiste toetustega seotud pdllumajandusmaid..
Toetuste rakendamise tle toimub Euroopa Liidu thise pdllumajanduspoliitika rakendamise
seaduse 11. peatiikis satestatud alustel ja korras alatine jarelevalve ja kontroll ja selle tulemus
annab Gldjuhul veendumuse, et vaartuslik pdllumajandusmaa on pd&llumajanduslikus
kasutuses.

Riikliku tahtsusega véartusliku pdéllumajandusmaa kasutamine muuks maaks Kkui
pdllumajanduslikuks kasutuseks, ilma et rakendatakse seadusega kehtestatud piiranguid,
saab toimuda uksnes PMA poolt labiviidava loamenetluse kaudu.

3. Eelndu sisu ja vordlev analtits

Véartusliku pdllumajandusmaa diguslikke aluseid kasitlev regulatsioon koondub peamiselt
maaelu ja po6llumajandusturu korraldamise seaduse reguleerimisala késitlevatesse
paragrahvidesse (81 - Seaduse reguleerimisala, § 2 - Maaelu ja pdllumajandusturu
korraldamise riiklikud abindud ning peatiikki 7* ja 72).
Peatlki 7! “Viirtuslik pdllumajandusmaa” §-des 35'—35"° satestatakse:
- p6llumajandusmaad, pdllumajandusmaa massiivi, vaartuslikku péllumajandusmaad
ning ja pdllumajandusmaa boniteeti kasitlevad mdisted ja regulatsioonid;
- véartusliku pdllumajandusmaa sdilitamise alused;
- véartuslikule pdllumajandusmaale ehitamise, metsastamise ning katastritiksuse
sihtotstarbe muutmise piirangud;
- vaéartuslikule  pdllumajandusmaale ehitamise kontrollimise ja loataotluse
menetlemise alused.
Peatiikis 72 “P&llumajandusmaa massiivide register” §-des 35'® ja 35'7 satestatakse
pdllumajandusmaa massiivide registrit kasitlevad diguslikud regulatsioonid.
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Eelnbuga taiendatakse maaelu ja p6llumajandusturu korraldamise seaduse 13. peatiikis
olevaid rakendussitteid §-dega 522 kuni 524,

Vadrtusliku pollumajandusmaaga seonduvad muudatused tehakse ka looduskaitseseaduses,
maapdueseaduses ja planeerimisseaduses.

8 1. Maaelu ja péllumajandusturu korraldamise seaduses tehtavad muudatused

Eelndu 8 1 punktiga 1 tdiendatakse seaduse § 1 I6iget 1. Tdienduse kohaselt kuulub seaduse
reguleerimisalasse ka riiklike abindude kehtestamine vééartusliku pdllumajandusmaa
séilimiseks.

Eelnbu 8 1 punktiga 2 tdiendatakse seaduse 8 2 punktiga 6, lisades maaelu ja
pdllumajandusturu korraldamise riiklike abindude loetellu véé&rtusliku pdllumajandusmaa
séilimiseks vajalike kitsenduste rakendamise.

Eelndu 8 1 punktiga 3 asendatakse seaduse § 27 I6igetes 3, 5 ja 6 sdna ,,pollumajandusmaa‘
sonadega ,.haritava maa kolvik“. Nimetatud muudatuse tingib vajadus sisustada kdesolevas
seaduses pdllumajandusmaa mdiste terviklikuna, mitte Gksnes haritava maana. L&htuvalt
sellest ké&sitletakse pollumajandusmaana mitte ainult haritava maa kdlvikut, vaid nii haritava
maa kui ka loodusliku rohumaa kélvikut.

Eelndu § 1 punktiga 4 tiiendatakse seadust peatikiga 7' ,VAARTUSLIK
POLLUMAJANDUSMAA®, milles sitestatakse §-d 35'-35 ja peatilkiga 72
,,POLLUMAJANDUSMAA MASSIIVIDE REGISTER*.

Paragrahv 35!

Paragrahviga 35! sitestatakse pdllumajandusmaa mdiste maaelu ja pd&llumajandusturu
korraldamise seaduse tdhenduses. Eelndu kohaselt on pdllumajandusmaa maatulundusmaa
sihtotstarbega katastritiksuse kdlvikulises koosseisus olev haritava maa voi loodusliku
rohumaa vdi mdlema nimetatud maa kolvik, valja arvatud kdlvik, millel kasvavad puittaimed
kdrgusega vahemalt 1,3 meetrit ja puuvdrade liitusega vahemalt 30 protsenti v6i mida
kasutatakse puu- ja pddsaistandikuna.

Pdllumajandusmaa madiste sisustamisel on lahtutud Vabariigi Valitsuse 23. oktoobri 2008. a
madrusega nr 155 | Katastriliksuse sihtotstarvete liigid ja nende madramise kord” (alates 1.
juulist 2018 on nimetatud kord Riigikogu poolt 06.06.2018 vastu voetud kinnisasja avalikes
huvides omandamise seaduse (598SE) §-ga 54 muudetud ja tdiendatud maakatastriseaduse
§-des 18, 18! ja 18?) kehtestatud pShimdtetest ja mdistetest. Nimetatud maaruse § 6 punkti
9 kohaselt madaratletakse maakatastris maatulundusmaana pdllumajandussaaduste
tootmiseks vOi metsakasvatuseks kasutatav maa vOi maa, millel on metsa- VvOi
pbllumajanduslik potentsiaal. Lisaks on selle maaruse 8§ 7 IGikega 4 kehtestatud, et
maatulundusmaa sihtotstarbega maa koosseisu arvatakse haritava maa, metsamaa,
loodusliku rohumaa, 6uemaa ja muu maa kdlvikud, samuti maa-alad, mida ei kasutata
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pdllumajandussaaduste tootmiseks vdi metsa kasvatamiseks, kuid millele ei méaéarata muud
sihtotstarvet, kuna nendel on metsa- v6i pdllumajanduslik potentsiaal.

Lahtuvalt dlalnimetatud madruses satestatud pohimottest kuuluvad pdllumajandusmaa
koosseisu haritava maa ja loodusliku rohumaa kolvik, sealhulgas vdivad nendeks
kdlvikuteks olla ka pdllumajandusliku potentsiaaliga maa-alad. P6llumajandusmaa ei ole
metsamaa kolvik, samuti selline kdlvik, mis vdib olla maakatastris mé&ératud haritava maa
vOi loodusliku rohumaa kdlvikuna, kuid mis on metsastunud ehk millele on kasvanud
puittaimed korgusega vahemalt 1,3 meetrit ja puuvdrade liitusega véhemalt 30% v6i mis on
kasutusel puu- ja pdodsaistandikuna. Nagu ka kédesoleva seletuskirja sissejuhatavas osas on
margitud, valjendab maakataster Kkatastriiksuse kolvikulist koosseisu maakatastrisse
kandmise seisuga ning hilisem tegelik olukord, kus maa-ala on nditeks metsastunud voi
vosastunud ega ole seetdttu pollumajanduslikult kasutatav, ei pruugi kdlvikulises koosseisus
kajastuda. Lisaks sellele ei véljenda maakataster alati ka sellist olukorda, kus
pdllumajandusmaale on istutatud metsapuutaimed vdi rajatud seemla.

Seet6ttu on pdllumajandusmaa madistes réhutatud, et péllumajandusmaaks ei loeta kdlvikut,
mis on metsastunud.

Paragrahv 35°
Paragrahviga 352 satestatakse pdllumajandusmaa massiivi maistega seonduv regulatsioon.
Ldike 1 kohaselt iseloomustavad pdllumajandusmaa massiivi jargmised tunnused:

- massiiv on vdhemalt kahe hektari suurune Uhtne maa-ala;

- massiivi koosseisus on haritava maa, loodusliku rohumaa voi mélema nimetatud maa
kolvik;

- massiiv on piiritletud maastikul eristuvate pisivate objektidega (néiteks tee, kiviaed,
kraav, hoone), muu majandusliku sihtotstarbega maaga (néiteks metsastunud maa-
ala, duemaa, tootmismaa ja muu selline maa), asustusuksuse piiriga (linna voi alevi
piir), kohaliku omavalitsuse (Uksuse piiriga vOi keskkonnaregistrisse kantud
poolloodusliku koosluse esinemisalaga (edaspidi PLK).

Pdllumajandusmaa massiivi tdhendus ei ole samane pdllumajandustoetuste ja
pdllumassiivide registrisse kantud pdllumassiivi tahendusega. Eelndu valjatootamise kaigus
tehtud analliisi kohaselt kattuvad enamikul juhtudel pdllumajandusmaa massiivi maa-alad
pollumajandustoetuste ja pdllumassiivide registris olevate pdllumassiivide maa-aladega. Kui
pollumajandustoetuste ja pdllumassiivide registris olevad massiivid vdivad olla
moodustunud nditeks katastritiksuse pohiselt, siis kdesoleva seaduse alusel moodustatavad
pdllumajandusmaa massiivid moodustuvad wldisemal p6himdttel: pdllumajandusmaa
massiiv on piiritletud maastikul eristuvate plsivate objektidega (nditeks tee, kiviaed, kraav,
ehitis), muu majandusliku sihtotstarbega maaga (nditeks metsastunud maa-ala, duemaa,
tootmismaa ja muu selline maa), asustustiksuse piiriga (linna voi alevi piir; vt kdesoleva
paragrahvi 18ike 2 selgitust), kohaliku omavalitsuse Uksuse piiriga vdi PLK-ga. Eeltoodud
selgitustest nadhtub, et dldjuhul asub Ghel pdllumajandusmaa massiivil  mitu
péllumajandustoetuste ja pollumassiivide registrisse kantud pdllumassiivi.

Lisaks p6llumajandustoetuste ja pbllumassiivide registrisse kantud p&llumassiivide maa-

alale lisanduvad p6llumajandusmaa massiividena p&llumajanduslikult kasutatavad alad, mis

ei ole pdllumajandustoetuste ja pdllumassiivide registrisse kantud. 2016. aasta seisuga
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taotleti Pdllumajanduse Registrite ja Informatsiooni Ametist (edaspidi PRIA) uhtset
pindalatoetust 987 000 hektari kohta ning 2017. aastal 990 600 hektari ulatuses ehk sellist
pdllumajandusmaad, mida saab kindlasti lugeda pdllumajanduslikus kasutuses olevaks, on
ligi ks miljon hektarit. Statistikaandmete andmetel on pdllumajanduslikus kasutuses veidi
rohkem kui tks miljon hektarit pdllumajandusmaad. Nii Eesti Topograafilise Andmekogu
(edaspidi ETAK) kui ka maakatastri andmetel on Eestis pdllumajandusmaad aga rohkem kui
1,3 miljonit hektarit. Siinjuures tuleb mérkida, et ETAK valjendab p6llumajandusmaadena
ka neid maid, mida maakataster maatulundusmaana ei pruugi kajastada. Maakatastri
andmetel on 01.01.2018 seisuga maakatastrisse kantud haritava maa ja loodusliku rohumaa
kolvikuid 1,34 miljoni hektari ulatuses. Kui votta indikatiivselt arvesse, et kdik viimati
nimetatud ko&lvikud ei ole maatulundusmaa sihtotstarbega vOi neid ei saagi
pollumajanduslikul  otstarbel kasutada  (riigikaitselised  maad,  vdimalikud
metsastunud/vdsastunud alad voi muud sellised maad), saab ikkagi kokkuvdtvalt jareldada,
et Eestis on hinnanguliselt ligikaudu 200 000 hektarit pdllumajandusmaad, mis ei ole
pdllumajandustoetuste ja pdllumassiivide registris, kuid mida eeldatavasti kasutatakse voi
saaks kasutada pdllumajanduslikuks tegevuseks.

Pdllumajandusmaa massiivide ruumikuju méératlemisel kaaluti erinevaid variante:
- mullaareaalide (mullakontuuride) pohiselt,
- katastritksuste pohiselt,
- massiivi (maastikul pusivate objektidega ja muu kindlaks mé&aratud piiridega
piiritletud maa-ala) pdhiselt.

Vaartusliku pdllumajandusmaa méaéaratlemine mullareaalide vGi katastritiksuste pdhiselt
tooks kaasa olukorra, kus naiteks Uhest véljakujunenud Uhtsest looduslikult selgelt
piiritletavast massiivist kujuneks palju vaikesi, ilma looduses nahtavate piiridega maatiikke,
millest osad oleksid véartuslikud pdllumajandusmaad ja osad mitte. Naiteks on esialgsete
andmete kohaselt vaartusliku pdllumajandusmaa massiivide arv kokku u 39 000 tk, samas
katastriliksuste arv, mis paiknevad kas osaliselt v8i tervikuna vééartusliku péllumajandusmaa
massiivil, on u 157 000. Lahtuvalt eeltoodust oleks katastriliksuse pdhise massiivide korral
massiive umbes neli korda rohkem.

Pdllumajandusmaa massiivide kujunemise vdrdlus on toodud joonistel 1-4, kus on toodud
vordlevad naited nelja p6llumajandusmaa massiivi alusel. Nimetatud joonistel margitud
numbrid tahistavad péllumajandusmaa massiivi kaalutud keskmist reaalboniteeti.



Joonis 1 Pdllumajandusmaa massiivide kujunemine massiivi kaalutud keskmise
reaalboniteedi alusel

reaalboniteetflas]
Rindalal=last 2]

reaalboniteettas) - £ reaalboniteetEtao)
[Pindaia 1461979 \ pitndkdn = 02083

Ulaltoodud joonisel 1 on nahtavad neli pdllumajandusmaa massiivi, mis on moodustunud
kaesoleva eelndu kohastel tingimustel. Kolm pdllumajandusmaa massiivi osutuvad
vadrtusliku pdllumajandusmaa massiivideks (massiivid boniteediga 42, 43 ja 45
hindepunkti) ning tiks p6llumajandusmaa massiiv vaartuslik ei ole (massiiv boniteediga 39
hindepunkti). Kokkuvdtvalt moodustab véértuslik péllumajandusmaa 144 hektarit ning n-6
madalama vaartusega pdllumajandusmaad on 41 hektarit.

Joonis 2 Pdllumajandusmaa massiivide kujunemine mullaareaalide alusel
- x

Mullakaart, reaalboniteet

Ule VPM kinnise - 81 ha
Alla VPM konnise - 96 ha

Ulaltoodud joonisel 2 on toodud samade p&llumajandusmaa massiivide alusel, mis on
néidatud joonisel 1, massiivide tinglik kujunemine mullaareaalide alusel. Jooniselt néhtub,
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et mullaareaalide p&hiselt mééaratletavaid massiive, mille piirid ei ole looduses heselt
tuvastatavad, oleks kokku 29, millest oleksid vaartuslikud 17 massiivi kogupindalaga 81
hektarit ja Glejadnud 12 massiivi kogupindalaga 96 hektarit oleksid keskmisest madalama
vaartusega.

Joonis 3 Pdllumajandusmaa massiivide kujunemine katastritiksuste alusel
. o . f a . '.

» o A

Katastri pohine reaalboniteet
[ Ote VPM kinnise - 116 ha
|___|Alla VPM kiinnise - 61 ha

Joonisel 3 on toodud samade p&llumajandusmaa massiivide alusel, mis on nédidatud joonisel
1, massiivide tinglik kujunemine katastritiksuste pdhiselt. Jooniselt ndhtub, et katastritiksuste
pohiselt maaratletavaid massiive, mille piirid ei ole looduses samuti theselt tuvastatavad,
oleks kokku 25, millest oleksid vaartuslikud 12 massiivi ehk katastritiksust kogupindalaga
116 hektarit ja Ulejadnud massiivid ehk katastritiksused kogupindalaga 61 hektarit oleksid
keskmisest madalama véartusega p6llumajandusmaad.

Ké&esolevas eelndus satestatud véartusliku péllumajandusmaa kaitsetingimused peaksid aga
olema vdimalikult arusaadavad ja lihtsad. Piirangute seadmisel tuleks véltida ebaméaarasust
ehk olukorda, kus osa valjakujunenud pdllumajandusmaa massiivist oleks vaartuslik
pbllumajandusmaa (arvestatakse tiksnes neid katastritiksusi v8i mullaareaale, mis paiknevad
pbllumajandusmaa massiivi sellele osal, mille mullastik on teiste massiivi osadega vdrreldes
kdrgema boniteediga) ning osa mitte. See tooks kaasa juba olemasoleva ning aastate jooksul
véljakujunenud pdllumajandusmaa massiivi vaartuslikkuse madramisel ebaméarasuse ja
selgelt piiritlemata tiikeldamise.

Joonisel 4 on toodud néide pdllumajandusmaa massiivide kujundamise eelndust tulenevate

pohimotete alusel — eelndu § 35° I6ike 3 kohaselt moodustavad PLK-d eraldi
p6llumajandusmaa massiivi.
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Joonis 4. P6llumajandusmaa massiivide néide

[ vaartuslik pallumajandusmaa
' | hooldatud PLK

Allikas: PMK

Ulaltoodud jooniselt 4 nahtub, et kuigi pdllumajandusmaa massiivi, mille kaalutud keskmine
boniteet on 41 hindepunkti ja massiivi, mis on PLK ja mille kaalutud keskmine boniteet on
25 hindepunkti, vahel ei ole selget tuvastatavat objekti nagu néiteks tee vdi Kiviaed, siis
kasitletakse PLK-d ja muud p6llumajandusmaad eraldi massiividena (vt lisaks kéesoleva
paragrahvi 18ike 3 selgitust).

LOikega 2 satestatakse asustusiiksuse piiri tdhendus k&esoleva seaduse alusel
moodustatavate pdllumajandusmaa massiivide moodustamiseks. Kéesoleva paragrahvi I6ike
1 kohaselt on pdllumajandusmaa massiivi piiriks ka asustusiksuse piir ehk kila ja linna voi
kila ja alevi vaheline piir, samuti aleviku ja linna vdi aleviku ja alevi vaheline piir.
Kéesoleva eelndu § 35° I6ike 1 kohaselt loetakse riikliku tahtsusega vaartusliku
pbllumajandusmaa massiiviks tUksnes kila vdi aleviku territooriumil asuv vahemalt kahe
hektari suurune pdllumajandusmaa massiiv. Tiheasustusalal on eelduslik vajadus vabamaks
ehitustegevuseks suurem ning seetdttu linnades ja alevites olevaid pdllumajandusmaid
seadusega sitestatavate kitsendustega ei hdlmata. (Vaata lisaks ka § 35° selgitusi). Kui
looduses on tegemist néiteks uhtse 25 hektari suuruse pdllumajandusmaa massiiviga, mis 20
hektari ulatuses paikneb kiila A territooriumil ning 5 hektari ulatuses linna X territooriumil,
siis kdesoleva seaduse mdistes on tegemist kahe eraldi p6llumajandusmaa massiiviga,
millest ks on 20 hektari suurune ja teine 5 hektari suurune. Kui mdélemad nimetatud
massiivid osutukski kaesoleva seaduse § 35° kohaselt riikliku tahtsusega vaartusliku
pbllumajandusmaa massiivideks, rakenduvad seadusest tulenevad kitsendused tksnes kila
A territooriumil paikneva 20 hektari suuruse pdllumajandusmaa massiivi suhtes. Sama
pdhimdte rakendub ka pdllumajandusmaa massiivi puhul, millest osa paikneb aleviku ja osa
alevi voi linna territooriumil.

Esialgsete analliiside kohaselt on linnade, alevite ja alevike (koos tiheasustusalad)
territooriumil maatulundusmaa sihtotstarbega kahe hektari suuruseid ja suuremaid
p6llumajandusmaa massiive kokku 20 340 hektari ulatuses. Neile lisanduvad massiivid, mis
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ulatuvad osaliselt linna, alevi vdi aleviku territooriumile. Kokku on tiheasustusaladega
seotud 2600 pdllumajandusmaa massiivi veidi rohkem kui 50 000 hektari ulatuses.
Vadrtusliku pollumajandusmaa massiive, mis paiknevad tervikuna tiheasustusalal, on kokku
u 12 100 hektarit, millest 11 260 hektarit enk 93% asub alevike territooriumil. L&htuvalt
eeltoodust on otstarbekas lugeda ka alevikes olevad kahe hektari suurused ja suuremad
keskmisest  viljakama  mullastikuga pdllumajandusmaa  massiivid  vaartusliku
pdllumajandusmaa massiivideks, millele laienevad kéesolevast seadusest tulenevad
kitsendused.

LOike 3 kohaselt moodustab PLK ala omaette pdllumajandusmaa massiivi.
Looduskaitseseaduse § 17 kohaselt nimetatakse PLK-deks pikaajalise inimtegevuse mojul
kujunenud loodusliku elustiku kooslustega alasid, kus niidetakse heina vOi karjatatakse
loomi, nagu puisniidud, loopealsed, soostunud niidud, soo-, ranna-, lammi- ja aruniidud ning
puiskarjamaad. Uldjuhul paiknevad PLK-d Laine-Eesti saartel ja ldanerannikul ning on
vorreldes nditeks haritava maa kdlvikuga suhteliselt madala boniteediga maa-alad. Samas
on aga olukordi, kus PLK-ga kllgneb véaga kdrge mullaviljakusega maa-ala. Juhul, kui kérge
viljakusega maa-ala ning sellega vahetult kilgnev PLK moodustaksid uhtse
pdllumajandusmaa massiivi, voib tekkida olukord, kus kogu pdllumajandusmaa massiivi
kaalutud keskmine boniteet osutub nii madalaks, et ka véga kdrge boniteediga haritav kdlvik
vOib osutuda vaartusliku pdllumajandusmaa maaratlemise seisukohast nii-Oelda mitte- voi
vahevéartuslikuks. Lahtuvalt eesmargist tagada korge viljelusvaartusega péllumajandusmaa
mullastiku kui taastumatu ressursi kaitse, on otstarbekas méératleda maa-alad, mis ei ole
PLK-d, omaette pdllumajandusmaa massiividena ning PLK-d omaette pdllumajandusmaa
massiividena. Kui PLK massiivi kaalutud keskmine boniteet on sellise véaartusega, mis
vastab véartusliku pdllumajandusmaa tunnustele, on ka PLK vaartuslik pdllumajandusmaa.
Esialgsete andmete kohaselt on viljaka mullastikuga PLK-sid ehk vaartuslikke
pollumajandusmaid ligi 6000 hektari ulatuses. Siinjuures vdib markida, et
looduskaitseseaduse 8 17 10ike 1 alusel on PLK-de esinemisaladel nende ilme ja
liigikoosseisu tagav tegevus nagu niitmine, loomade karjatamine, puu- ja pddsarinde
kujundamine ja harvendamine voi raadamine kaitsekorralduskava voi kaitse-eeskirja kaudu
tagatud.

Ldigetega 4 ja 5 sétestatakse pdllumajandusmaa massiivi ruumiandmete méaéaramise alused.
Pdllumajandusmaa massiivi ruumiandmete maaramisel vletakse aluseks olemasolevates
pollumajandusmaad kajastavates registrites (pGllumajandustoetuste ja po6llumassiivide
register, ETAK, keskkonnaregister) olevad andmed. Vajaduse korral, kui néiteks nimetatud
registrites olevad andmed mingil pGhjusel ei vasta tegelikkusele v6i on ebadiged, lahtutakse
pbllumajandusmaa massiivi ruumiandmete méaaramisel paikvaatluse kadigus saadavatest
andmetest. PO8llumajandusmaa massiivi ruumiandmete mdadramise ja muutmise kord
kehtestatakse valdkonna eest vastutava ministri (edaspidi maaeluminister) maarusega.

Paragrahv 35°

Paragrahv 35° kasitleb pdllumajandusmaa massiivi kaalutud keskmise boniteedi maaramist.

Ldikega 1 méératletakse pdllumajandusmaa massiivi kaalutud keskmise boniteedi mdiste.

Pdllumajandusmaa massiivi kaalutud keskmine boniteet on pdllumajandusmaa massiivi
12



koosseisu kuuluva pdllumajandusmaa viljelusvaartuse nditaja, mis sdltub maakatastri maa
kvaliteedi ja hindamise kaardile (edaspidi mullastiku kaart) kantud mullastiku kvaliteedi ja
vadrtuse néitajatest.  Viljelusvéartust mojutab ka maaparandussisteemi  vanus
(maaparandussusteemi kuuluva hoone pustitamise vOi rajatise rajamise vOi nende
rekonstrueerimise aasta).

LOikega 2 tapsustatakse, et p6llumajandusmaa massiivi kaalutud keskmine boniteet
valjendatakse hindepunktides vahemikus 1-100, kusjuures kdrgem hindepunkt (suurem
punktide arv) véljendab massiivi suuremat viljelusvéartust.

Ldike 3 kohaselt teeb p&llumajandusmaa massiivi kaalutud keskmise boniteedi mullastiku
kaardile kantud mullastiku andmete ja maaparandussiisteemide registrisse kantud andmete
alusel kindlaks valdkonna eest vastutava ministri méératud riigiasutus. Antud juhul on
eelduslikult selleks riigiasutuseks PMK. Vastavalt sellele, et pollumajandusmaa massiivi
ruumiandmeid nd kontrollitakse Ule ja vajadusel méadratakse uued ruumiandmed vahemalt
iga viie aasta jarel, on ettendhtud ka ndue, et péllumajandusmaa massiivi kaalutud keskmine
boniteet tehakse PMK poolt kindlaks vahemalt iga viie aasta jarel. Vajadusel tehakse
asjakohased muudatused. Lahtuvalt sellest saab eeldada, et juhul kui ké&esoleva seaduse
kohane massiivide ruumiandmete ja pdllumajandusmaa massiivide kaalutud keskmise
boniteedi madramine toimub parast seaduse kehtestamist ehk 2020. aastal, siis n-0 esimene
boniteedi digsuse kontrollimine tuleb teha mitte hiljem kui 2025. aastal.

LOike 4 kohaselt kehtestab p6llumajandusmaa massiivi kaalutud keskmise boniteedi
maaramise metoodika maaeluminister maarusega.

Seni ei ole Eesti digusaktides boniteedi mdistet maaratletud. Uksikutes digusaktides nagu
keskkonnaregistri seaduses, Euroopa Liidu Uhise p&llumajanduspoliitika rakendamise
seaduses ning ménes Vabariigi Valitsuse, keskkonnaministri ja maaeluministri maaruses on
boniteediga arvestamise tingimused satestatud, ilma et boniteedi enda mdiste diguslikult
sisustatud oleks.

Pdllumajandusmaa boniteet on hindepunktides valjendatud maa muldkatet ja sellest lahtuvat
maa viljelusvédértust iseloomustav néitaja, mis sdltub mulla liigist, erimist, 18imise
kihilisusest, huumushorisondi tlsedusest ja huumusesisaldusest, aga ka teistest maattki
omadustest nagu mullastiku kirjusus, Kkivisus ja reljeef.* Eestis Kkasutatakse boniteedi
valjendamisel 100-hindepunktilist skaalat.

Lisaks sellele mdjutab boniteedi néitajat maaparandussiisteemi olemasolu ja vanus.
Automorfsetel (parasniisketel ja pduakartlikel) ehk kivikoristus- ja lupjamisvajaduseta
muldadel langeb boniteedinditaja Uldiselt kokku maa-ala olemasoleva seisundi
hindepunktide  arvuga.  Liigniisketel ~ muldadel, mille  seisundit  mdgjutab
maaparandussiisteemi olemasolu ja toimimine, tuleb aga boniteedi hindepunkte vastavalt
maaparandussisteemi seisundile (maaparandussusteemi seisund oleneb dldjuhul selle
ehitamise ajast ehk vanusest) korrigeerida.

4 Mullateadus. 2012. Astover, A., Kdlli, R., Roostalu, H., Reintam, E., Leedu, E. Tartu, Eesti Maalikool, Ik
402-405
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Mullastikku iseloomustavaid omadusi, mille alusel boniteet madratakse, kajastab Maa-ameti
geoportaalis olev digitaalne 1:10 000 Eesti mullastiku kaart®.

Eesti mullastiku kaardistamist alustati méodunud sajandi viiekiimnendatel aastatel ning
1976. aastaks viidi 1&bi pdllumajandusmaa tootlikkuse detailne hindamine. Aastail 1982—
1988 vaadati Ule kogu haritava maa mullastik, arvestades ja fikseerides muudatused, mis
tulenesid maaparanduslikest ja kultuurtehnilistest tdddest. Jargneval kahel aastal tehti uus
looduslike muldade kaardistamine, mille tulemusena koostati uus terviklik mullastiku kaart.
Maa-ameti eestvottel korraldati digitaalse andmebaasi ja mullastikudigitaalkaardi
koostamine ning 2001. aasta jaanuaris valmis digitaalne mullastiku kaart koos andmebaasiga
kogu Eesti territooriumi kohta. Mullastiku kaardil on kontuuridena (areaalidena) mulla Siffer
koos I6imisega ning muud mulla omadused nagu kivisus ja huumushorisondi tiisedus.
Mullakontuuride piiritlemine toimus mullauuringute kdigus tehtud kaevete ning puuraukude
tegemisel saadud informatsiooni alusel.

Mulla kujunemine® on tihedalt seotud asukoha okoloogiliste ehk mullatekke tingimustega,
mille tdhtsaimaks osaks on lahtekivimi ja elusorganismide vastastikune toime. Et
lahtekivimi ja organismide omavahelised suhted sGltuvad vaga suurel maaral vastava ala
Kliimast — sademetest, temperatuurist ja nende dunaamikast —, siis kulgeb sarnastes
kliimatingimustes ja sama lahtekivimiga muldade areng sarnaselt. L&htuvalt eeltoodust saab
kinnitada, et Eesti mullad on n-6 normaalse arenguga mullad, mis on kujunenud piirkonnale
iseloomulikes pedoodkoloogilistes (sisaldab muldkatte kui loodusliku keha talitlusi,
arenguprotsesse, spetsiifilisi tunnuseid ja omadusi) ja kliimatingimustes, ega ole mjutatud
nludisaegsetest geoloogilistest protsessidest. Osa mullatekkega seotud nahtusi, nditeks
huumuse akumulatsioon pindmisse 5-10 cm tlusedusse mullakihti, saavutab
mullatekketingimustele vastava suhteliselt lihikese aja jooksul ehk ménekimne aastaga.
Madnede protsesside kulg, néiteks silikaatide lagunemine samas mullas, on aga véga aeglane
javoib kesta sadu voi isegi tuhandeid aastaid. Eesti aladel ei ole selliseid protsesse ja ndhtusi,
mis mojutaksid vOi oleksid olulisel maaral méjutanud muldade flusikalisi, keemilisi voi
bioloogilisi protsesse. Lahtuvalt eeltoodust on d&igustatud ja pdhjendatud votta
mullaviljakuse hindamisel ehk boniteedi maaramisel ja sellest lahtuvalt vastavate
kitsenduste kujundamisel aluseks 2001. aastal valminud digitaalse mullastikukaardi
andmestik.

Maa boniteedi andmebaas, mis todtati valja mullastikukaardi andmete alusel, on kdeoleval
ajal kasutusel ka maa kvaliteedi ja hindamise andmebaasis hinnatsoonide kujundamisel.

Selleks, et tagada pdllumajandusmaa massiivide kaalutud keskmise boniteedi maaramisel
vOimalikult 6ige, tdpne ja aktuaalne tulemus, tapsustasid, analliisisid ja korrastasid PMK
spetsialistid seoses kdesoleva eelndu véljatootamisega mullastiku kaardil kajastatud mulla

5 Mullastikukaardi seletuskiri
http://geoportaal.maaamet.ee/docs/muld/mullakaardi_seletuskiri.pdf?t=20091211092214

6 Mullateadus. 2012. Astover, A., Kélli, R., Roostalu, H., Reintam, E., Leedu, E. Tartu, Eesti Maaulikool, Ik
236-237
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andmete alusel boniteedi andmeid. Peamiselt korrigeeriti mullastikukaardil néaidatud
perspektiivboniteet lahtuvalt maaparandussiisteemide kohta olevatest andmetest, samuti
arvutati vastavate tabelite abil boniteedid neile kontuuridele, kus see puudus (ca 30%
pinnast). PGhimatteliselt on mullaviljakuse andmeid vdimalik tdpsustada veelgi, tehes need
naiteks mulla happesuse, Kivisuse, toiteelementide sisalduse ja massiivi suuruse o0sas.
Nimetatud tdiendavad arvestused nduaksid aga véga suurt lisatodd, kusjuures
I6pptulemusena ei erineks aga mullaareaali vaartus senisest maératud vaartusest mitte
rohkem kui 10% v&i mitte rohkem kui 10 hindepunkti. PMK on eelndu ettevalmistamise
kaigus valja tootanud esialgse pdllumajandusmaa massiivide kaardi, millel on kajastatud
pdllumajandusmaa massiivid, sealhulgas riikliku tahtsusega vaartusliku pdllumajandusmaa
massiivideks osutuvad alad, ning millelt ndhtuvad andmed pd&llumajandusmaa massiivi
kaalutud keskmise boniteedi ja pindala kohta.
Pollumajandusmaa massiivide kaardi koostamise kaigus kasutati jargmiste kaartide
andmekihte:
- mullastiku kaart;
- p6llumajandustoetuste ja pdllumassiivide registri péllumassiivide kaart (aktiivsed ja
passiivsed massiivid), valjavate 23. jaanuari 2018. aasta seisuga;
- ETAK-i haritava maa- ja rohnumaa kaardiandmed, valjavote 13. oktoobri 2014. aasta
seisuga;
- EELIS hooldatud poollooduslike koosluste (PLK-de) liidetud andmekiht
(2007-2013), véljavote 10. detsembri 2014. aasta seisuga.
PMK analiiusi kaigus arvutati vélja kdikide mullaareaalide boniteedid, vottes aluseks
mullastiku kaardil olevad mullaareaalide andmed ning muldade kuivendusseisundi.
Iga p6llumajandusmaa massiivi kohta leiti, lahtuvalt sellel massiivil olevate mullaareaalidele
maaratud boniteedi vaartustest ning mullaareaalide pindalast, pdllumajandusmaa massiivi
kaalutud keskmine boniteet (mida suurem on massiivile jadva mullaareaali pindala, seda
suuremat kaalu asjaomase areaali boniteet omab). Eeltoodu on Kinnituseks, et
pollumajandusmaa massiivide ruumiandmete ja pdllumajandusmaa massiivide kaalutud
keskmiste boniteediandmete madramisel on PMK teinud eelt66, mille alusel on koostatud
kaesoleva eelndu véljatdotamiseks vajalikud analtisid ja tehtud esialgsed jareldused.

Paragrahv 35*
Paragrahviga 35% sitestatakse Eesti pdllumajandusmaa, sealhulgas maakonna
pdllumajandusmaa kaalutud keskmise boniteedi méaramise alused.
Eesti ja maakondade pdllumajandusmaa kaalutud keskmise boniteedi méaaramine on
eelduseks 8-s 35° satestatud riikliku tahtsusega vaartusliku pdllumajandusmaa massiivi
maaramiseks (vaata ka § 35° selgitusi).
LOike 1 kohaselt madrab Eesti pdllumajandusmaa kaalutud keskmise boniteedi
Pdllumajandusamet (edaspidi PMA) kdikide Eesti pdllumajandusmaa massiivide kaalutud
keskmise boniteedi alusel (nagu eelmise paragrahvi puhul on selgitatud, teeb PMK sisulise
eeltod pdllumajandusmaa massiivide kaalutud keskmise boniteedi méaramiseks). Eesti
pbllumajandusmaa kaalutud keskmine boniteet on koikide p&llumajandusmaa massiivide
boniteedi ja pindala Kkorrutiste summa jagatuna pdllumajandusmaa massiivide
kogupindalaga. PMK vélja tootatud esialgse pollumajandusmaa massiivide kaardilt
lahtuvate andmete alusel (aluseks on voetud koik kiila ja aleviku territooriumil asuvad kahe
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hektari suurused vOi suuremad pdllumajandusmaa massiivid) on esialgne Eesti
pollumajandusmaa kaalutud keskmine boniteet 41 hindepunkti.

Ldike 2 kohaselt m&arab PMA maakonna pdllumajandusmaa kaalutud keskmise boniteedi
koikide selle maakonna pdllumajandusmaa massiivide kaalutud keskmise boniteedi alusel.
Seet6ttu peavad kdik pollumajandusmaa massiivid (nditeks maastikul pusivate objektidega
piiritletud p6llumajandusmaa massiivid), mis hélmavad erinevate maakondade (seega ka
erinevate valdade) territooriume, olema piiritletud valla piiriga (vaata ka § 352 16ike 2
selgitust), =~ moodustades  asjaomaste  valdade  territooriumidel  eraldiseisvad
pdllumajandusmaa massiivid.

Maakonna p6llumajandusmaa kaalutud keskmine boniteet on kdikide maakonna
territooriumil paiknevate pdllumajandusmaa massiivide boniteedi ja pindala korrutiste
summa jagatuna maakonna territooriumil paiknevate poOllumajandusmaa massiivide
kogupindalaga.

Esialgse p6llumajandusmaa massiivide kaardilt lahtuvate andmete alusel on maakondade
pdllumajandusmaa keskmised boniteedid jargmised:

1) Harju maakond 39 hindepunkti;

2) Hiiu maakond 29 hindepunkti;

3) Ida-Viru maakond 38 hindepunkti;

4) Jogeva maakond 46 hindepunkti;

5) Jarva maakond 49 hindepunkti;

6) L&a&ne maakond 34 hindepunkti;

7) L&éne-Viru maakond 47 hindepunkti;

8) Pdlva maakond 39 hindepunkti;

9) Parnu maakond 35 hindepunkti;

10) Rapla maakond 40 hindepunkti;

11) Saare maakond 35 hindepunkti;

12) Tartu maakond 42 hindepunkii;

13) Valga maakond 40 hindepunkti;

14) Viljandi maakond 42 hindepunkii;

15) Voru maakond 38 hindepunkti.

Lahtuvalt eeltoodust osutuvad Jdgeva-, Jarva-, Laane-Viru-, Tartu- ja Viljandimaal asuvatest
pdllumajandusmaa massiividest vaartuslikuks need massiivid, mille kaalutud keskmine
boniteet on 41 hindepunkti v6i rohkem, ning tlejadnud maakondade puhul on véartuslikud
need massiivid, mille kaalutud keskmine boniteet on vordne vdi suurem selle maakonna
keskmisest boniteedist.

Loikes 3 satestatu on koostoimes seaduse § 35° Idikes 4 sitestatuga: selle kohaselt
maadratakse nii Eesti kui maakonna kaalutud p&llumajandusmaa kaalutud keskmise boniteedi
digsus véhemalt iga viie aasta jarel ehk samas rutmis pdllumajandusmaa massiivi kaalutud
keskmise boniteedi maaramisega.
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LOike 4 kohaselt kehtestab Eesti ja maakonna pdllumajandusmaa kaalutud keskmise
boniteedi madramise metoodika maaeluminister maérusega ning nimetatud keskmised
boniteedid avalikustatakse 18ike 5 kohaselt PMA veebilehel.

Siinjuures tuleb silmas pidada, et pdllumajandusmaa massiive, sealhulgas vaartuslikku
pdllumajandusmaad kasitlevad analiiiisid, mida kédesolevas seletuskirjas kajastatakse, on
uksnes esialgsed ja lahtuvad PMK poolt erinevate kaardikihtide alusel kujundatud andmetest
ning ei ole valistatud, et need véivad I6plikest tulemitest mdnevorra erineda.

Paragrahvidega 35°-357 satestatakse vaartusliku pdllumajandusmaa maaratlemisega
seonduvad regulatsioonid.

Paragrahv 35°

Paragrahviga 35° satestatakse riikliku tahtsusega vaartusliku péllumajandusmaa massiivi
madiste ja tunnused.

Ldike 1 kohaselt on riikliku tahtsusega vééartusliku pdllumajandusmaa massiivi tunnused
jargmised:

- massiiv paikneb kula voi aleviku territooriumil;

- massiivi suurus on vahemalt kaks hektarit;

- massiivi kaalutud keskmine boniteet on vérdne Eesti pdllumajandusmaa kaalutud
keskmise boniteediga (esialgsete arvutuste kohaselt 41 hindepunkti v&i enam) voi
sellest suurem;

- massiivi kaalutud keskmine boniteet on vdrdne maakonna pdllumajandusmaa
kaalutud keskmise boniteediga vOi sellest suurem, kui pdllumajandusmaa massiiv
paikneb maakonnas, mille pdllumajandusmaa kaalutud keskmine boniteet on Eesti
pdllumajandusmaa kaalutud keskmisest boniteedist vaiksem.

Esialgse pdllumajandusmaa massiivide kaardi andmete analliisist selgus jargmist:

- p6llumajandusmaa massiive, mis asuvad kila vdi aleviku territooriumil ja mille
suurus on vahemalt kaks hektarit, on kokku umbes 72 800 tiikki kogupindalaga 1,126
miljoni hektarit, millest moodustavad veidi lle poole riikliku tahtsusega vaartusliku
pbllumajandusmaa massiivid. Viimaseid on kokku umbes 39000 tikki
kogupindalaga 709 000 hektarit ehk 63% kdikidest kahe ja enama hektari suurustest
pdllumajandusmaa massiividest;

- riikliku tahtsusega vaartusliku pdllumajandusmaa massiividel paikneb ligi 624 000
hektarit ~ p&llumajandustoetuste  ja  pdllumassiivide  registris  olevatest
pdllumajandusmaadest, millest jareldub, et riikliku téhtsusega véaartuslikust
pdllumajandusmaast 88% moodustab pd6llumajandustoetuste ja pollumassiivide
registris olev pdllumajandusmaa;

- riikliku téhtsusega vaartusliku pdllumajandusmaa massiividega on seotud ligi
160 000 katastritiksust, millel on kokku u 90 000 omanikku;

- linnade, alevite ja alevike Umbruses the kilomeetri raadiuses on riikliku tdhtsusega
vaartusliku péllumajandusmaa massiive, mis asuvad tervikuna nimetatud maa-alal,
kokku umbes 41000 hektari ulatuses. Kui lisada juurde need vaartusliku
pdllumajandusmaa massiivid, mis jd&vad osaliselt tihe kilomeetri ulatusse, siis on
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tiheasustusalade lahitimbruses ligi 160 000 hektarit vaartuslikke p6llumajandusmaid
ehk kokku umbes 23% kdikidest vaartuslikest pollumajandusmaadest.

Linnades ja alevites paiknevat riikliku tdhtsusega véartusliku péllumajandusmaa massiivi
tunnustele vastavaid massiive, mis on taies ulatuses linnade ja alevite territooriumil, on
umbes 800 hektari ulatuses. Eeldusel, et linnades ja alevites on pdllumajanduslik tegevus
sisuliselt valistatud, ei ole asjakohane seal paiknevate pdllumajandusmaa massiivide suhtes
seada seadusega satestatavaid piiranguid.

Riikliku tahtsusega vééartusliku pdllumajandusmaa massiivide kujunemist lahtuvalt nende
pindalast iseloomustab joonis 5 (pildil [ihend VPMM).

Joonis 5. Riikliku t&htsusega vééartusliku pollumajandusmaa massiivide kujunemine
lahtuvalt massiivi suurusest

VPMM massiivide osakaal suuruse alusel
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20%

15%

24%

10%

5%

0%

Allikas: PMK

PMK poolt tehtud esialgsete analliliside alusel moodustavad kdrge viljakusega
pdllumajandusmaa massiivid, mille suurus on vahem kui kaks hektarit, kdikidest vaartusliku
pdllumajandusmaa massiividest vahem kui 3%. Naiteks vaértusliku pdllumajandusmaa
massiivid, mille suurus on alla tihe hektari, moodustavad kokku ligi 16 000 hektarit (enim
on selliseid nii-0elda véikesi massiive Harjumaal (u 2290 hektarit), Saaremaal (u 1820
hektarit) ja Parnumaal (u 1700 hektarit). Maaeluministeerium ndustub mitmete kohaliku
omavalitsuse Uksuste seisukohaga, et nditeks lahustiikina eraldi asetsevat alla kahe hektari
suurust pdllumaa massiivi kaasaegse tehnikaga harida ei ole uldjuhul majanduslikult
efektiivne.

Lisaks sellele vBivad p6llumajandusmaa massiivi kaardil kajastuda vaikeste massiividena ka
eraldi asetsevad maa-alad, mida ei kasutata voi ei saagi kasutada pdllumajanduslikul
otstarbel (6uemaad, tootmishoonete juures asuvad maatiikid, mida kasutatakse laoplatsina,
teede ja hekkide vahelised maa-alad ja muud sellised alad). L&htuvalt eeltoodust on eelndus
sétestatud, et vaiksemat kui kahe hektari suurust pdllumajandusmaa massiivi, mille boniteet
on kull Eesti voi maakonna keskmisest kdrgem, ei loeta riikliku tahtsusega véartusliku
p6llumajandusmaa massiiviks.
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Jargnevad joonised 6-9 iseloomustavad pdllumajandusmaa massiivide, seal hulgas riikliku
tahtsusega vaartusliku péllumajandusmaa massiivide kujunemist ja paiknemist maakonniti,
ldhtudes esialgse pdllumajandusmaa massiivide kaardi andmete anallusist.

Joonis 6. Véartuslikud pdllumajandusmaad alla ja tile Eesti kaalutud keskmise reaalboniteedi

Véértuslikud péllumajandusmaad alla- ja iile Eesti keskmise
reaal iteedi (Eesti k ine re boniteet on 41)

41 - 64

9-4

Allikas: PMK

Joonisest 6 ndhtub, et Eesti keskmisena ja keskmisest viljakamad mullad asuvad Laane-
Viru-, Jérva-, JOogeva-, Tartu- ja Viljandimaal. Hajusalt on keskmisest viljakamaid
pdllumajandusmaa massiive ka teistes maakondades, kuid praktiliselt ei ole vdi on vdga vahe
pdllumajandusmaa massiive boniteediga 41 hindepunkti ja enam Hiiumaal, Parnumaal,
Laanemaal, Ida-Virumaal ja Parnumaal.

Joonis 7. Riikliku téhtsusega vaartusliku pdllumajandusmaa massiivid, tulenevalt seaduse
eelndus satestatud pdhimattest

Véértuslikud pd j iivid lahtuvalt
véartuslikud poll jand iivid
muud p6 ji iivid

39
47 38

20N g, R 49
' 46
35

Do v o

§ 39
40

38

40 - maakonna keskmine reaalboniteet

Allikas: PMK

Jooniselt 7 ndhtub, et kui tunnistada vaartuslikuks tksnes Gle riigi keskmise boniteediga
pollumajandusmaad, kujuneksid mitmete maakondade, nagu Hiiumaa, Ldaanemaa,
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Saaremaa, Ida-Virumaa ja teised (vaata jooniselt 6 sinise Vvérviga néaidatud
p6llumajandusmaa massiivid), pdllumajandusmaad nii-Gelda mitte- VoI
vahemvaartuslikuks. Maaeluministeerium leiab, et p6llumajandusmaad tuleb Kkaitsta kogu
riigis uhtlaselt ja Ghtsetel alustel ning lahtuvalt sellest tuleks véaartuslike
pdllumajandusmaade mé&aramisel arvestada ka nende maakondade eripdraga, mille
péllumajandusmaade mullastiku viljelusvaartus jaab Eesti keskmisest madalamaks. Seetdttu
loetakse selliste maakondade puhul vééartuslikuks ka need p&llumajandusmaa massiivid,
mille boniteet on kill riigi keskmisest madalam ehk alla 41 hindepunkti, kuid mille boniteet
on samas maakonna keskmisest kdrgem. Joonis 7 néitab vaartuslikke pdllumajandusmaid
(joonisel mérgitud tumekollasega), mille kujunemise aluseks on pdhimote, et riikliku
tahtsusega véartuslikud pdllumajandusmaad on massiivid, mille boniteet on vordne Eesti
pollumajandusmaa kaalutud keskmise boniteediga voi sellest suurem. Nendes maakondades,
mille pdllumajandusmaa kaalutud keskmine boniteet on Eesti keskmisest madalam, on
vadrtuslikud need pdllumajandusmaa massiivid, mille boniteet on vdrdne selle maakonna
kaalutud keskmise boniteediga.

Jargnevad joonised 8 ja 9 iseloomustavad riikliku téhtsusega véaartuslike
pbllumajandusmaade  kujunemist ja osakaalu maakonniti, l&dhtudes nii riigi
pdllumajandusmaa kaalutud keskmisest boniteedist kui ka maakonna pdllumajandusmaa
kaalutud keskmise boniteedi kriteeriumist.

Joonis 8. Riikliku tahtsusega véartusliku péllumajandusmaa pindala maakonniti
VPMM pindala maakonniti
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Allikas: PMK
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Joonis 9. Riikliku téhtsusega vaartusliku pdllumajandusmaa osakaal maakonniti

VPMM osakaal

B VPMM osakaal B Muu pdllumajandusmaa osakaal

Allikas: PMK

Joonistest 8 ja 9 tuleneb, et suurim riikliku tahtsusega vaartusliku pollumajandusmaa osakaal
on Jarva-, Jogeva- ja Ldane-Virumaal — nendes maakondades moodustavad riikliku
téhtsusega vaartusliku pdllumajandusmaa massiivid rohkem kui 70%.

Eelndu § 35° 13ike 2 kohaselt on riikliku tahtsusega vaartusliku pdllumajandusmaa
massiiviks tunnistamine PMA (ilesanne (vaata ka § 35° selgitust). Kui riikliku tahtsusega
véértusliku pdllumajandusmaa massiiv ei vasta enam 10ikes 1 satestatud tingimustele
(n&iteks kui massiiv ei paikne enam mingil pdhjusel kiila voi aleviku territooriumil voi kui
selle suurus jaab alla kahe hektari voi kui selle kaalutud keskmine boniteet ei vasta enam
seadusega kehtestatud véartusele), tunnistab PMA sama paragrahvi 18ike 3 alusel selle
riikliku tahtsusega vaartusliku pdllumajandusmaa massiiviks tunnistamise otsuse kehtetuks.

Riikliku tahtsusega vaartusliku pdllumajandusmaa massiiviks tunnistamise korra kehtestab
I6ike 4 kohaselt maaeluminister maarusega.

Paragrahv 35°

Paragrahviga 35° sétestatakse kohaliku tahtsusega vaartusliku pdllumajandusmaa massiivi
madramise alused.

LOike 1 alusel voib kohaliku omavalitsuse Uksus planeeringuga madrata vaartusliku
pdllumajandusmaa massiiviks ka sellise p6llumajandusmaa massiivi, mis ei vasta kdesoleva
seaduse § 35° IGikes 1 satestatud tingimustele.  Kohaliku tahtsusega vaartuslik
pdllumajandusmaa massiiv kaesoleva seaduse mdistes peab aga vastama § 352 IGigetes 1-3
sétestatud tingimustele (vaata ka nimetatud paragrahvi kohta antud selgitust). Kohaliku
tdhtsusega vaartusliku pollumajandusmaa massiiv peab olema vahemalt kahe hektari
suurune ja asuma kas kila voi aleviku territooriumil. Kohaliku omavalitsuse tksus ei saa
méérata kéesoleva seaduse mdoistes kohaliku tahtsusega vaartusliku pdllumajandusmaa
massiiviks nditeks mingit osa massiivist vdi maa-ala, millel ei ole maatulundusmaa
sihtotstarvet v6i muud sellist maad. Kohaliku téhtsusega vaartusliku péllumajandusmaa
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massiivi kaitseks kehtivad aga samad regulatsioonid ja sama ulatusega piirangud nagu
riikliku tahtsusega vaartusliku pdllumajandusmaa massiivi puhul, vélja arvatud see, et nende
maade muul otstarbel kui p6llumajanduslik kasutus kasutusele vdtmise korral ei pea olema
PMA luba, vaid vajadusel nende maade puhul teeb n-6 uued otsustused planeerimisseaduse
alusel see kohaliku omavalitsuse (ksus, kes kohaliku t&htsusega véartusliku
pdllumajandusmaa planeeringuga madaras.

Kui kohaliku omavalitsuse Uksus soovib méérata vaértuslikuks ka nditeks linnas voi alevis
olevaid pdllumajandusmaid vai alla kahe hektari suuruseid massiive, saab ta seda jatkuvalt
teha planeerimisseaduse 8 75 1dike 1 punkti 14 voi § 126 16ike 1 punkti 15 kohaselt.
Siinjuures tuleb mérkida, et planeerimisseaduse kohaselt maaratud vaartuslikke rohealasid
vOi maastikke ei kanta p6llumajandusmaa massiivide registrisse ning nende puhul ei kehti
ka kéaesolevast seadusest tulenevad kitsendused.

Kohaliku tahtsusega véartuslikku pdllumajandusmaa massiivi vdib kohaliku omavalitsuse
Uksus madrata nii Uldplaneeringuga kui ka detailplaneeringuga. Eesti territooriumi
haldusjaotuse seaduse § 14* I6ike 11 kohaselt on enamikes kohaliku omavalitsuse tiksustes
kaesoleval ajal voetud toosse uute Uldplaneeringute koostamine, mis tuleb kehtestada
hiljemalt 2021. aasta 18puks. Seni kehtivad Uhinenud kohalike omavalitsuste senised
uldplaneeringud, kus vaartuslike pdllumajandusmaadega kaesoleva eelndu mdistes ei ole
arvestatud. Seega jadb ké&esoleva eelnbu jOustumisest kuni uute Gldplaneeringute
kehtestamiseni ajavahemik, kus kohaliku omavalitsuse tksus v8ib kohaliku t&htsusega
véértusliku pdllumajandusmaa massiive médrata ka naiteks detailplaneeringuga. Lisaks
vOivad kohaliku omavalitsuse tksused vajadusel vai lahtuvalt avalikust huvist méaratleda
kohaliku tahtsusega vaartuslikke pdllumajandusmaid detailplaneeringuga ka edaspidi ehk
pérast 2021. aastat.

LOike 2 alusel teavitab kohaliku omavalitsuse ksus PMA-d 30 kalendripdeva jooksul
asjaomase (ld- voi detailplaneeringu kehtestamisest arvates kohaliku tahtsusega véartusliku
pdllumajandusmaa massiivi mééramisest.

LOike 3 alusel teavitab kohaliku omavalitsuse tiksus PMA-d samuti 30 kalendrip&eva jooksul
planeeringust, millega p6llumajandusmaa massiiv kaotab kohaliku tahtsusega vaartusliku
pdllumajandusmaa massiivi seisundi.

Paragrahv 35’
Paragrahviga 35’ madratletakse dldistavana véartusliku pdllumajandusmaa modiste.
Vaartuslikuks pdllumajandusmaaks on selline pdllumajandusmaa, mis kuulub kas riikliku
tahtsusega voi kohaliku tahtsusega vaartusliku péllumajandusmaa massiivi koosseisu.
Seega on vaartuslikuks péllumajandusmaaks méaramisel nii-6elda kaks tasandit:
1) riigi tasand ehk riikliku tdhtsusega vaartuslik pdllumajandusmaa, mis méadratletakse
ja mille kaitse- ja kasutustingimused kehtestatakse kaesoleva seadusega, ning
2) kohalik tasand ehk kohaliku tdhtsusega véartuslik pdllumajandusmaa, mille nimetab
vaértuslikuks kohaliku omavalitsuse tksus tld- voi detailplaneeringuga.
Viimati nimetatud p&llumajandusmaa massiivid aga peavad vastama eelndu §-s 352
satestatud tingimustele ning seejuures tuleb teada, et ka kohaliku tahtsusega vaartusliku
pbllumajandusmaa massiivide suhtes kehtivad riikliku téhtsusega vaartusliku
22



pdllumajandusmaa massiividega sarnased kitsendused. Kohaliku téhtsusega vaartusliku
pollumajandusmaa massiivi hdlmamise korral muuks otstarbeks ei rakendu PMA
loamenetlus. Kohaliku tahtsusega vaartusliku pdllumajandusmaa massiivi hélmamise
otsustus tehakse kohaliku omavalitsuse tiksuse enda poolt planeerimisseaduses ette nahtud
korras.

Paragrahv 358

Paragrahvis 35% sitestatakse vaartusliku pdllumajandusmaaga seotud muudatustest
teatamise kohustus. Eelkdige seatakse véartusliku pdllumajandusmaa massiiviga toimunud
muudatustest teavitamise kohustus selle kinnisasja, kus muudatus tehti, omanikule. Kui on
ilmnenud asjaolu, et pdllumajandusmaa massiivi koosseisus olevat katastritiksust ei ole
enam voOimalik pdllumajandustoodete tootmiseks kasutada (néiteks holmatakse osa
péllumajandusmaa massiivist ehitisega voi §-s 352 satestatud tingimustel metsaga), peab
kinnisasja omanik sellest teavitama PMA-d 30 kalendripdeva jooksul muudatuse
toimumisest arvates.

Omanikul ei ole teavitamise kohustust sellisel juhul, kui kohaliku omavalitsuse Uksus
muudab tema omandis oleva maatulundusmaa sihtotstarbega katastritiksuse sihtotstarbe
muuks sihtotstarbeks. Sellisel juhul peab kohaliku omavalitsuse tiksus sihtotstarbega seotud
muudatusest teavitama PMA-d 30 kalendripdeva jooksul sihtotstarbe muutmisest arvates.
Selline teavitamise kohustuse taitmine vO6imaldab tagada alalise ja ajas muutuva tapse
ulevaate pdllumajandusmaast ning jalgida seejuures ka véartuslike p&llumajandusmaade
kasutust ajas. Maakatastriseaduse 8§ 18 I8ike 6 kohaselt maérab kohaliku omavalitsuse tiksus
katastriiksuse sihtotstarbe detailplaneeringu koostamise kohustuse puudumise korral
uldplaneeringu alusel. Nii v8ib kujuneda ja mitmel puhul ongi kujunenud olukord, kus
naiteks maakatastris maatulundusmaana kajastatud maa ei ole kasutuses vai seda maad ei
saagi kasutada maatulundusmaa sihtotstarbel, kuid samas on kohaliku omavalitsuse tksustel
oOiguslik alus sihtotstarbe muutmisest keelduda. Néaiteks on riigi kinnisvararegistri andmetel
2017. aasta aprillikuu seisuga Kaitseministeeriumi valitsemisel olevast 25 000 hektarist
rilgimaast, mis suuremalt osalt peaks sisuliselt olema riigikaitsemaa sihtotstarbega, 7900
hektarit maatulundusmaa; sellest omakorda ligi 600 hektarit on pdllumajandusmaa (haritav
maa ja looduslik rohumaa).

Lahtuvalt eeltoodust on eriti oluline tagada véartusliku pdllumajandusmaa puhul selle
vOimalikul sihtotstarbe muutmisel vastava teabe jdudmine PMA-ni, et jalgida sellekohaste
muutuste diguspérasust ning et viia vastavad muudatused pdllumajandusmaa massiivide
registrisse.

Paragrahv 35°
Paragrahviga 35° sétestatakse ildised alused ja pdhimdtted véartusliku pdllumajandusmaa
séilimiseks.
Nimetatud regulatsioon kehtib nii riikliku kui ka kohaliku téhtsusega véartusliku
pdllumajandusmaa massiivi koosseisu kuuluva pdllumajandusmaa puhul.
Kokkuvotvalt on vaartusliku pdllumajandusmaa kaitset tagavad Gldised 6iguslikud
pohimotted jargmised:
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vaértuslikule p6llumajandusmaale ei tohi ehitada uut ehitist ega seal olemasolevat
ehitist laiendada, kui laiendamise tulemusena laieneb ehitis vaartuslikule
pollumajandusmaale;

kohaliku omavalitsuse uksus vdib vadrtuslikule pdllumajandusmaale ehitamiseks
véljastada projekteerimistingimused vG6i ehitusloa vOi lugeda, et vé&artuslikule
pdllumajandusmaale ehitamisest on teavitatud, Kui véértuslikule
pdllumajandusmaale ehitamine on kooskdlas kaesolevas seaduses satestatuga;
vaartuslik p6llumajandusmaa ei tohi metsastuda ehk see ei tohi ei inimtegevuse
tagajarjel (uue metsa istutamine) ega ka looduslikul pdhjusel (vdsastumine,
metsataimede looduslik kasvamine) muutuda maaks, millel kasvavad puittaimed
kdrgusega vahemalt 1,3 meetrit ja puuvorade liitusega vahemalt 30%, ega maaks,
mida kasutatakse puu- ja pd0saistandikuna (edaspidi metsastamine). Metsastatava
maa madiste tuleneb metsaseaduse § 3 I6ikest 2, mille kohaselt loetakse metsamaaks
maa, mis on metsamaa kdlvikuna kantud maakatastrisse, ja vahemalt 0,1 hektari
suurune maatiikk, millel kasvavad puittaimed kérgusega vahemalt 1,3 meetrit ja
puuvorade liitusega vahemalt 30%. Puu- ja pddsaistandikuks ei loeta marja- ja
viljapuuaedade ning aiandite alust maad ning nende rajamine vaartusliku
pdllumajandusmaa massiivile on lubatud.

Kdik teised metsataimede kasvatamisega seonduvad tegevused ehk puu- ja
pdodsaistandike rajamine, mille tulemusena ei sdili maa p&llumajandusmaana, ei ole
lubatud. Naiteks ei tohi véartuslikule pdllumajandusmaale rajada seemlat ega
joulupuuistandikku. Seemla kasutusiga ulatub mitmekimnesse aastasse ning soltub
puuliigist, mis kuuseseemla puhul v8ib olla kuni 30 aastat ning manniseemla puhul
kuni 50 aastat.

J6ulupuu ei ole Euroopa Liidu toimimise lepingu lisa 1 alusel pdllumajandustoode.
Joulupuude kasvatamine ei ole nii pikaajaline tegevus kui seemlas puude
kasvatamine, kuid samas nduab joulupuu kindlat hooldamist ja lisategevusi. Kui
maad ja sellel kasvavaid puid sihipéraselt ei hooldata, metsastub/vdsastub see ala
véga kiiresti ning maa muutub seetdttu pdllumajanduslikuks kasutuseks sobimatuks;
kui aga véartusliku pdllumajandusmaa moodustab PLK (nditeks puisniitudel ja
alvaritel on puu- ja p6dsarinne osa PLK pdhiolemusest), siis see peab jadma
seisundisse, mis vastab PLK tunnustele ja nduetele. PLK-de esinemisala tunnused on
maaratletud looduskaitseseaduse § 25! 16ike 1 alusel keskkonnaministri 13.
septembri 2013. a késkkirjaga nr 897 kehtestatud ,,Poollooduslike koosluste
tegevuskava aastateks 2014-2020“ lisas 3 ,,Poollooduslike koosluste
tildiseloomustus®. Nimetatud dokument iseloomustab kokku 12 poolloodusliku
koosluse tiupi, mille puhul on lubatud mdddukas inimtegevus, kuid mis tuleb
séilitada. PLK-del vdivad kasvada rohkem kui 1,3 meetri kdrgused ja dle 30
protsendi puuvdra liitusega puittaimed,;

vaartuslikule pdllumajandusmaale ei tohi rajada ega lasta looduslikult tekkida
maastikuelementi, vélja arvatud mulla kaitseks, kliimakahjustuste leevendamiseks
(nditeks  tugevad tuuled) vOi  pdllumajandusmaa  massiivi - ruumikuju
mitmekesistamiseks rajatav v6i looduslikult tekkiv maastikuelement (vt eelndu §
3513 selgitusi);
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- katastritiksuse, mille osaks on vaartuslik péllumajandusmaa, sihtotstarbena peab
séilima maatulundusmaa sihtotstarve. Ka uue katastriiksuse moodustamise korral
(nditeks tavapéraste maakorraldustoimingute tulemusena moodustatavad
katastriiiksused) peab juhul, kui katastriliksuse osaks on vééartuslik
pdllumajandusmaa, kohaliku omavalitsuse Uiksus mé&é&rama sellele katastritiksusele
maatulundusmaa sihtotstarbe;

- vaartusliku pdllumajandusmaa kohta vdib kehtestada planeeringu, millega maaratud
maakasutus- ja ehitustingimused on kooskdlas vaartusliku péllumajandusmaa kaitset
kéasitlevate pdhimdtetega.

Kdnealuse paragrahviga on satestatud tlalnimetatud uldised tingimused ei ole absoluutsed
ja I6plikud. Edaspidistes §-des 35'°-35%° satestataksegi vGimalused véartuslikule
pollumajandusmaale ehitamise, metsastamise, maastikuelemendi rajamise, katastritiksuse,
mille osaks on véartuslik pdllumajandusmaa, sihtotstarbe muutmise ning vaartusliku
pdllumajandusmaa kohta kehtestatava planeeringu kohta. Vaartuslikku p&llumajandusmaad
kaitsvate diguslike aluste loomise eesmérk ei ole pidurdada maaelu arengut, sealhulgas
vajalikku ehitustegevust, vaid tagada, et enne viljaka p6llumajandusmaa kui taastumatu
loodusressursi muul kui pdllumajanduslikul eesmargil hdivamise korral kaalutaks
pohjalikult 1abi kdik muud maakasutuse vdimalused.

Eraldi tahelepanu on kédesolevas seletuskirjas osutatud ja tdpsem kirjeldus on koostatud
I6ikes 8 sétestatud planeeringuid kasitleva ndude kohta. Nimetatud ndude kohaselt tohib
vadrtusliku péllumajandusmaa kohta kehtestada planeeringu, millega maaratud maakasutus-
ja ehitustingimused on koosk6las vaartusliku pdllumajandusmaa kaitset kasitlevate
pdhimotetega. Seoses vaartuslikku pdllumajandusmaad kasitleva regulatsiooni kehtima
hakkamisega on planeerimistegevuse puhul erinevatel ajaetappidel mitmeid erinevaid
vOimalusi.

- Esimene vdimalus: enne 1. juulit 2015 kehtestatud planeeringud (st kuni 2015. aasta 1.
juulini kehtinud planeerimisseaduse alusel (edaspidi vana planeerimisseadus) alusel
kehtestatud planeeringud) kehtivad ka parast 2015. aasta 1. juulit. See tdhendab, et
vaartuslikku pdéllumajandusmaad kasitleva seaduse kehtima hakkamisel on véga
tbendoline, et sel ajal kehtib Gld- v&i detailplaneering, milles véartuslikule
pdllumajandusmaale kaesoleva eelndu tdhenduses kehtestatud nduetega ei ole
arvestatud. Ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise seaduse § 5 IGike 1
kohaselt pidi kohaliku omavalitsuse tksus hiljemalt 2018. aasta 1. jaanuariks vaatama
ule tldplaneeringu, mis on kehtestatud enne 1. juulit 2015 kehtinud planeerimisseaduse
alusel. Planeerimisseaduse § 92 10ike 1 kohaselt esitatakse ulevaadatud tldplaneeringu
kohta valdkonna eest vastutavale ministrile (riigihalduse minister) kuue kuu jooksul ehk
hiljemalt 2018. aasta 1. juuliks kokkuvdte. Haldusreformi raames uhinenud kohaliku
omavalitsuse Uksuste Uldplaneeringud vaatab kohaliku omavalitsuse Uksus Ule aga
hiljemalt 2018. aasta 1. juuliks ja esitab riigihalduse ministrile vastava kokkuvotte
hiljemalt 1. jaanuariks 2019. See tédhendab, et kdesoleva seaduse kehtima hakkamise
ajal ehk eeldatavasti 2019. aasta 1. jaanuaril ei ole ka kohaliku omavalitsuse Uksuse
poolt planeerimisseaduses ettendhtu kohaselt tlevaadatud Gldplaneeringus vaartusliku

25



pollumajandusmaaga kaesoleva seaduse mdistes arvestatud. Kohaliku omavalitsuse
volikogu peab edaspidi vaatama uldplaneeringu tle iga viie aasta tagant ja esitama
rilgihalduse  ministrile  kokkuvdtte Uldplaneeringu  Ulevaatamise  tulemustest.
Uldplaneeringu (levaatamise kaigus hinnatakse ka planeeringutest ja Gigusaktidest
tulenevate muudatuste planeeringusse tegemise vajadus. Ldhtuvalt eeltoodust on
tdendoline, et alles viimati nimetatud Ulevaatamise menetlusprotsessis hakatakse
arvestama nendes Uldplaneeringutes kéesolevast seadusest tulenevate vaartuslike
pdllumajandusmaade kohta kehtestatud pdhimdtetega ning valdkonna eest vastutav
minister on saanud nendes hinnata véartuslike pdllumajandusmaade kaitset tagavate
Oiguslike aluste kajastamist ja sellega seotud maakasutuse juhtotstarvete vastavust
kaesoleva seaduse eelndus sétestatud pohimatetele.

Teine vdimalus: vana planeerimisseaduse alusel algatatud planeeringud menetletakse
ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise seaduse § 1 IGike 1 kohaselt
I6puni, lahtudes enne 1. juulit 2015 kehtinud planeerimisseaduse nduetest, valja arvatud
mitut kohalikku omavalitsust l&biva joonehitise trassi asukohavaliku planeeringu
koostamise korral. Vana planeerimisseaduse 8§ 7 18ike 3 punkti 7 kohaselt oli
maakonnaplaneeringu Ulesandeks muu hulgas vaartuslike p6llumaade toimimist
tagavate meetmete kavandamine ning sama seaduse § 8 l0ike 3 punktiga 6 oli
uldplaneeringu Ulesandeks vééartuslike p6llumaade mé&&aramine ja nende Kaitse- ja
kasutustingimuste seadmine. L&htuvalt sellest on vana planeerimisseaduse alusel
algatatud Gldplaneeringutes véartuslike pdllumajandusmaade kajastamine erinevates
uldplaneeringutes erinev ning juhuslik — igal juhul maaelu ja p&llumajandusturu
korraldamise seaduses sétestatuga mitte kooskdlas olev.

Ka Vabariigi Valitsuse poolt 18. juulil 2013 algatatud maakonnaplaneeringute
koostamine ja menetlus viidi 18puni vana planeerimisseaduse alusel. Siinjuures vdib aga
kinnitada, et nende planeeringute koostamisel oli tagatud Maaeluministeeriumiga,
Rahandusministeeriumi planeeringute osakonnaga ja maavalitsustega pidev koostdo,
mille tulemusena on tldjuhul maakonnaplaneeringutes vaartusliku pollumajandusmaa
temaatika kajastatud lahtuvalt k&esoleva seaduse eelndus kavandatud pdhimdtetest.

Kolmas v8imalus: 2017. aastal toimunud haldusreformi kaigus oli ulatuslik kohalike
omavalitsuste thinemine. Eesti territooriumi haldusjaotuse seaduse § 14! I6ike 11
kohaselt peab haldusterritoriaalse korralduse muutmise tulemusena moodustunud
kohaliku omavalitsuse ksuse volikogu algatama moodustunud kohaliku omavalitsuse
Uksuse uldplaneeringu Uhe aasta jooksul kohaliku omavalitsuse Uksuse volikogu
valimiste tulemuste véljakuulutamise péevast alates ning kehtestama dldplaneeringu
kolme aasta jooksul selle algatamisest arvates. Lahtuvalt eeltoodust saab eeldada, et
ldhima nelja aasta jooksul ehk hiljemalt 2022. aastaks on wldjuhul kehtestatud
uldplaneeringud, milles on  arvestatud véartuslike pdllumajandusmaade kohta
satestatud  Kkitsendustega ning mé&&ratud kohaliku  téhtsusega  vééartusliku
pdllumajandusmaade massiivid. Sellisel juhul on valdkonna eest vastutav minister
saanud uldplaneeringu heakskiitmise etapil hinnata véartuslike p6llumajandusmaade
kaitset tagavaid Giguslikke pdhimotteid ja sellega seotud maakasutuse juhtotstarvete
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vastavust kdesoleva seaduse eelndus satestatud pohimdtetele, arvestades asjakohaste
valitsusasutuste kooskdlastustega.

Lahtuvalt eeltoodud planeeringuid kasitlevast analudsist valistatakse vééartusliku
pdllumajandusmaaga seotud kitsendused ja loamenetlused (iksnes nende uldplaneeringute
puhul, mille kohta on valdkonna eest vastutav minister andnud kéesoleva seadusega
kehtestatud alustel vééartuslike pdllumajandusmaade puhul heakskiidu. Seega vdib
Kitsendusi arvestamata:

- vdartuslikule p6llumajandusmaale ehitada v6i olemasolevat ehitist laiendada, kui
laiendamise tulemusena laieneb ehitis vaartuslikule pdllumajandusmaale, kui ehitis
on katastritiksusel, mis vastab valdkonna eest vastutava ministri poolt (riigihalduse
minister) aasta parast k&esoleva seaduse joustumist ehk parast 2020. aasta 1. jaanuari
heaks kiidetud Gldplaneeringuga madratud maakasutuse juhtotstarbele, voi kui ehitis
asub maa-alal, mille kohta on Ghe aasta jooksul pérast k&esoleva seaduse joustumist
ehk enne 2020. aasta 1. jaanuari kehtestatud detailplaneering (vaata ka § 35 1ike
8 selgitusi);

- katastriiiksuse sihtotstarvet muuta, kui katastritiksusele méaaratakse sihtotstarve, mis
vastab valdkonna eest vastutava ministri poolt pérast 2020. aasta 1. jaanuari heaks
kiidetud Gldplaneeringuga mé&ératud maakasutuse juhtotstarbele, vO6i kui
katastriiiksus asub maa-alal, mille kohta on enne 2020. aasta 1. jaanuari kehtestatud
detailplaneering (vaata § 35 IGike 5 selgitust).

Maaeluministeerium kaalus véartusliku pdllumajandusmaa kaitsmiseks erinevaid
alternatiive:
- vaartuslikule pdllumajandusmaale ehitamise taielik keeld;
- riigiléivu madra oluline tdstmine ehitamisel vaartuslikule pdllumajandusmaale;
- vdartusliku  pbllumajandusmaa  kaitse  planeerimismenetluse  kaudu ehk
planeerimisseaduse muutmise/taiendamise kaudu.
Ulalnimetatud alternatiivid jaid eelndu valjatootamisel kdrvale jargmistel kaalutlustel:

1) ehitamise tdielik keeld pidurdaks tdepoolest maal vajalike investeeringute tegemist.
SeetOttu ongi eelndu pohiliseks sisuks ja kaaluks regulatsioonid, mis siiski
vOimaldavad &armise vajaduse korral véartusliku pdllumajandusmaa hdivet muul
otstarbel kui selle pdllumajanduslik kasutus;

2) riigildivu madra tdstmine ei taga véaartuslikule pdllumajandusmaale ehitamise
piiramist, vaid loob olukorra, kus maa hdivet saavad lubada isikud, kellel on rohkem
vahendeid ja vBimalusi riigil6ivu tasumiseks. Sellise abinu mdju on séltuvuses isiku
rahalistest vOimalustest ega mojuks kdigile maaomanikele Uhetaoliselt, mistottu
sellise meetme abil oleks vdimatu saavutada soovitud eesmarki. Vaartusliku
pdllumajandusmaa kaitsemeetmetel on eelkBige pikemaajalisem eesmérk, milleks on
tagada keskmisest kdrgema viljakusega pdllumajandusmaade séilimine. Seda ei saa
tagada aga rahaliste meetmete rakendamisega. Nende abil vdivad riigitulud
monevdrra tdieneda, kuid selle tulemusena on aga voimaldatud tekkida olukorral,
kus vaartuslike muldade katmisega on viljakas mullastik on po6rdumatult havinud.
Selle meetmega jaéb véaartusliku pdllumajandusmaa kaitseeesmark saavutamata;
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3) kuni 2015. a 1. juulini kehtinud planeerimisseadus kui ka kehtiv planeerimisseadus
naevad ette planeeringute koostamisel ulesande kavandada muu hulgas véartuslike
pollumaade toimimist tagavad meetmed ning nende kaitse- ja kasutustingimused.
Lisaks sellele tuleneb looduskaitseseaduse § 4 I8ikest 7, et kohaliku omavalitsuse
tasandil vOib kaitstavaks loodusobjektiks olla ka vaartuslik pdllumaa. Seega on
kehtivatest ~ Oigusaktidest  tulenevalt  justkui  vdimalused  véartusliku
pollumajandusmaa kaitse tagamiseks olemas. Samas on ilmne, et ei
planeerimisseaduses ega looduskaitseseaduses satestatud pdhimote ei ole aga
taganud korge viljakusega pdllumajandusmaa ja selle mullastiku kindlat ja tihesugust
kaitset kogu Eesti territooriumil asuval pdllumajandusmaal. Jatkuvalt kasutatakse
ehitiste ehitamiseks pdllumajandusmaid, mille hdivamine on vdhemkulukam, sest
maa korrashoiuks on rakendatud kas maaparanduslikke v6i muid kultuurtehnilisi
toid, mille tulemusena on see lage, kuivendatud, sinna on rajatud juurdepéésuteed
jms.

Selleks, et tagada vaartuslikuks tunnistatud p&llumajandusmaa sailimine, on vajalik
kehtestada kogu riigis Uhtsed kaitse- ja kasutustingimused, mis tagaksid Uhese
ldhenemise ja thesugused Giguslikud pdhimdtted nii kohalike omavalitsuste Uksuste
jaoks, kelle tlesandeks on uldplaneeringute koostamine ja ehitustegevuse kontroll
kui  ka kinnisasja omanike jaoks. Vajadust selleks on ndinud ka
Rahandusministeerium ja maavalitsused, kes on pddrdunud Maaeluministeeriumi
poole samasisuliste ettepanekutega.

Eelnbu koostajad on seisukohal, et tegemist on Uksnes Uhe osaga planeeringutega
hdlmatavast valdkonnast, mistottu ei ole otstarbekas koormata planeerimisseaduse
teksti, vaid véartusliku pdllumajandusmaa kaitsenbuded tuleks sé&testada
valdkondlikus seaduses.

Paragrahv 350

Paragrahv 35%° satestab vaartuslikule pdllumajandusmaale ehitiste ehitamisega seonduvad
tingimused ja piirangud.

Nimetatud paragrahvis satestatud regulatsioonidega tagatakse riikliku abindu — piirata
vadrtuslikule pdllumajandusmaale ehitiste ehitamist — rakendumine, et valtida viljaka
mullastiku kui taastumatu ressursi péérdumatut kadumist. Eelkdige tuleks uldse valistada
vadrtuslikule pdllumajandusmaale ehitiste ehitamine. Kui ehitamist ei ole vdimalik valtida,
siis on see poOhjendatult lubatud (ilma maakasutuse loata) Uksnes maatulundusmaa
sihtotstarbeliseks kasutamiseks ning pdllumajandusloomade pidamiseks vajaliku ehitise ehk
uhise mdistena ,,pdllumajandusehitise” ehitamise ning I6ikes 2 satestatud tingimustel ka
elamu ja selle teenindamiseks vajaliku hoone vdi rajatise ehitamise korral. Siinjuures on
uldpohimote, elamut ei késitata pollumajandusehitisena sbltumata sellest, kas see on
maatulundusmaa sihtotstarbelise kasutamisega seotud vdi mitte. Elamu ehitamise lubatavus
ilma PMA loata on kirjeldatud kaesoleva paragrahvi 18ike 2 selgitustes. Elamute ehitamiseks
séatestatavad kitsendused on eelkdige asjakohased p8hjusel, et maapiirkonnas on ohtralt vanu
kasutusest vélja lainud talukohti ja muid vanade ehitiste aluseks olevaid alasid, samuti muid
mittepGllumajanduslikke voi madalama viljakusega maa-alasid, mida peaks elamu
ehitamiseks  kdigepealt kasutusele vOtma. Nimetatud pdhimdtet toetab ka
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planeerimisseaduse § 12 18ige 1, milles séatestatakse, et planeerimisel peab vdimaluse korral
soodustama varem kasutuses olnud vOi ebapiisavalt kasutatud alade otstarbekamat
kasutamist.

Ehitusseadustiku 8§ 4 16ike 1 mdistes on ehitamine ehitise pistitamine, rajamine,
paigaldamine, lammutamine ja muu ehitusega seonduv tegevus, mille tulemusel ehitis tekib
vOi muutuvad selle fldsikalised omadused. Kéaesoleva eelndu tdéhenduses ehitustegevusele
kehtestatud piiranguid lammutamise suhtes ei kohaldata. Lahtuvalt eelndu § 352 I16ikes 1
satestatud pollumajandusmaa massiivi madratlusest ei saa juba olemasolev ehitis olla
pdllumajandusmaa massiivi, sealhulgas véartusliku pdllumajandusmaa koosseisus.
PAllumajandusmaa massiiv on maa-ala, mis hdlmab uksnes pdllumajandusmaa kdlvikuid
ning mis on piiritletud maastikul eristuvate pusivate objektidega (antud juhul ka hoonega).
SeetOttu ei saa lammutamine véartuslikku pdllumajandusmaad kasitleva eelndu maistes
kuuluda ehitamist kasitlevate tegevuste hulka.

Vaartuslikule pdéllumajandusmaale ehitamise lubatavus, sealjuures riikliku téhtsusega
vaartusliku pdllumajandusmaa massiivi kasutamise puhul ehitamine ilma PMA-It eelnevalt
luba taotlemata, on reguleeritud 18igete 1-6 kohaselt erinevate pGhimdtete alusel.
1. pbhimdte: I6ike 1 kohaselt vdib vaartuslikule pdéllumajandusmaale ehitada
maatulundusmaa sihtotstarbeliseks kasutamiseks voi pdllumajandusloomade pidamiseks
vajaliku uue hoone vdi rajatise, sealhulgas tehnovdrgu voi -rajatise, (edaspidi koos
pdllumajandusehitis) tksnes juhul, kui on taidetud koik jargmised tingimused:
- pbllumajandusehitise ehitamine muule maale on kas vOimatu voi oluliselt
ebaotstarbekam;
- p6llumajandusehitis ehitatakse vdimalikult ldhedale p6llumajandusmaaga piirnevale
teele voi Uhte kompleksi olemasoleva ehitisega;
- p6llumajandusehitis ei halvenda oluliselt pdllumajandusmaa sihtotstarbelist
kasutamist;
- séilib vaartusliku pdllumajandusmaa massiivi terviklikkus.

LOikega 1 ei reguleerita tee, sealhulgas raudtee, mis vdib olla maatulundusmaa
sihtotstarbeliseks kasutamiseks p&himétteliselt vajalik, vaartuslikule péllumajandusmaale

ehitamist. Tee ja raudtee ehitamist ja laiendamist kasitleb kéesoleva paragrahvi 18ige 4.

Joonisel 10 on illustreerivalt ndidatud vdimalused vaartusliku pdllumajandusmaa massiivile
pollumajandusehitiste ehitamiseks.
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Joonis 10. P6llumajandusehitiste ehitamine vaartuslikule péllumajandusmaale

vaartuslik pollumajandusmaa ~— lubatav ala

keelatud ala
[ hooldatud PLK

2. p6himdte: 18ike 2 kohaselt vBib elamu ja selle teenindamiseks vajaliku hoone vai rajatise
vééartuslikule péllumajandusmaale ehitada tksnes juhul, kui see ehitatakse véartusliku
pdllumajandusmaa massiivi aarsele muu siht- v6i kasutusotstarbega maa vahele ulatuvale
pdllusopile, mille suurus on kuni 0,5 hektarit ning kui muule maale ehitamine on vdimatu
vOi oluliselt ebaotstarbekam, kui selle tulemusena ei halvene vaartusliku péllumajandusmaa
sihtotstarbeline kasutamine ning kui séilivad vaartusliku p6llumajandusmaa massiiv ja selle
terviklikkus. Antud lubatavust vdib kohaldada kdikide elamute, mis on loetletud majandus-
ja taristuministri 2. juuni 2015. a médrusega nr 51 ,,Ehitise kasutamise otstarvete loetelu®
lisas koodiga 11000 kuni 11222 margitud elamute ehitamise puhul.

3. péhimdte: 18ike 3 kohaselt vdib olemasolevat ehitist laiendada, kui selle tulemusena
laieneb ehitis vaartuslikule pdllumajandusmaale, kui on taidetud kbik jargmised tingimused:
- ehitise laiendamine muule maale on kas véimatu vi oluliselt ebaotstarbekam;
- ehitise laiendamine ei halvenda oluliselt véartusliku pdllumajandusmaa
sihtotstarbelist kasutamist;
- séilib vaartusliku pdllumajandusmaa massiivi terviklikkus.

Kui 18ikes 1 kasitletakse ehitistena iksnes pdllumajandusehitisi, siis 18ike 3 puhul, millega
sétestatakse ehitiste laiendamise  vO@imalused, kasitletakse kdikide véartusliku
pbllumajandusmaa hdivamisega seotud ehitiste, mitte (ksnes pdllumajandusehitiste
laiendamise vBimalusi.

4. pohimote: 16ikega 4 reguleeritakse vaartuslikule pdllumajandusmaale tee ja raudtee
ehitamist voi laiendamist. Eelndu kohaselt vdib eelnimetatud tegevusi teha, kui on téidetud
kdik jargmised tingimused:
- tee ja raudtee ehitamine vOi laiendamine muule maale on vG8imatu voi oluliselt
ebaotstarbekam;
- tee ja raudtee ehitamine vdi laiendamine ei halvenda oluliselt pdllumajandusmaa
sihtotstarbelist kasutamist;
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- tee v0i raudtee ehitamise voi laiendamise korral séilib véaartusliku pdllumajandusmaa
massiivi terviklikkus ning kui nimetatud tegevused poOhjustavad vééartusliku
pdllumajandusmaa massiivi jagunemise mitmeks véartusliku pollumajandusmaa
massiiviks,  peab  jagunemise  tulemusena  moodustunud  véartusliku
pdllumajandusmaa massiiv olema vahemalt kahe hektari suurune.

Kui vaartusliku pdéllumajandusmaaga seotud ehitustegevuses peetakse kinni kdikidest
ulalkirjeldatud 18igetes 1-4 sétestatud piirangutest, ei ole ehitustegevuseks eelndu jargmises
paragrahvis (8§ 35'%) kasitletud maakasutuse luba vajalik. Loigetes 1-4 sétestatud nduded
ehitamisele kohalduvad nii riikliku kui kohaliku tdhtsusega vaéartusliku pdllumajandusmaa
suhtes.

Tee puhul tuleb silmas pidada asjaolu, et kdnealune piirang puudutab ka erateed, sdltumata
sellest, et kéesoleval ajal erateed ehitusseadustikust tulenevad regulatsioonid ei kasitle.
Kéesolevat paragrahv 16ike 10 kohaselt tuleb esitada ehitusteatis ka nende ehitiste (ehitis on
aga ka tee) kohta, mis ei ole kantud ehitusseadustiku lisas 1 toodud loetellu.

Nagu 6eldud, siis ei ehitusseadustik ja selle lisa 1 eratee, mis ei ole avalikuks kasutamiseks,
kohta eraldi nGudeid ei esita, kuid kui eratee ehitatakse vaartuslikule p6llumajandusmaale,
siis tuleb jalgida ké&esoleva eelnduga kehtestatavaid ndudeid ja piiranguid. Kuigi eratee on
madratlemata digusmdiste, on ka eratee ehitis, mille osas kehtivad ehitusseadustikust
tulenevad Uldnduded, mis on sétestatud ehitusseadustiku 8-des 11 ja 12, samuti Uldised
ohutuspBhimdtted. Kadesoleva eelnbuga seatakse piirangud tee, sh eratee, ehitamisele v0i
laiendamisele. Ehitamine on muuhulgas ka pinnase vai katendi imberpaigutamine sellises
ulatuses, millel on oluline mdju Umbritsevale keskkonnale. Seet6ttu ei saa késitleda teena
n-6 suvalist jalgrada.

Seoses véartusliku pdllumajandusmaa kaitsega on eratee ehitamise piiramine hédavajalik, et
tagada vaartusliku pdllumajandusmaa massiivi nduetele vastavus ning et tbkestada erateede
ehitamise kaudu selliste massiivide ja pdllusoppide tekitamine, mis omakorda vdimaldaksid
hoonete pistitamisel n-6 ,,m66da hiilida® seadusega sitestatud kitsendustest.

5. pdhimdte: 16ike 5 kohaselt ei kehti kitsendused ehk ehitamise piirangud
maaparandussisteemi ehitamise suhtes. Maaparandusseaduse § 3 I6ike 1 kohaselt on
maaparandussiisteem  maatulundusmaa  kuivendamiseks v@i  niisutamiseks ning
keskkonnakaitseks vajalike ehitiste kogum, mis on kantud maaparandussisteemide
registrisse. Sama seaduse 8§ 5 I0ike 1 kohaselt on maaparandussiisteemi ehitamine nii uue
stisteemi vOi selle Uksiku osa vOi ehitise ehitamine kui ka nende rekonstrueerimine.
Lahtuvalt sellest, et maaparandussusteemi rajamise eelduseks on maatulundusmaa
viljelusvaartuse suurendamine ja keskkonnakaitselise olukorra parandamine, ei ole
pohjendatud vaartuslikule pdéllumajandusmaale maaparandussiisteemi ehitamise puhul
ké&esolevast seadusest tulenevate piirangute rakendamine.

6. pohimote: I6ikega 6 satestatakse ndue, et pdllumajandusehitisena ei kasitata elamut
olenemata sellest, kas see on maatulundusmaa sihtotstarbeliseks kasutamiseks vajalik voi
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mitte. See t&hendab, et 10ikes 1 satestatud tingimused ei kohandu elamu kohta. Kui
vaartuslikule pdllumajandusmaale tahetakse ehitada uut elamut, on seda vdimalik teha
Uksnes kaesoleva paragrahvi 10ikes 2 satestatud tingimustel, st et elamu vGib véartuslikule
pollumajandusmaale ilma kitsendusteta ehitada kuni 0,5 hektari suurusele vaartusliku
pollumajandusmaa massiivi aarsele pdllusopile ning kui on taidetud 16ike 2 punktides 1-3
satestatud tingimused. Kui aga olemasolevat elamut tahetakse laiendada nii, et selle
tulemusena laieneb ehitis vaartuslikule pdllumajandusmaale, peavad olema tdidetud
kaesoleva paragrahvi I8ikes 3 satestatud tingimused. Kui aga nimetatud tingimusi ei ole
vOimalik tagada, on elamu ehitamine siiski véimalik kaaluka avaliku huvi v6i p6hjendatud
erahuvi korral PMA loa alusel.

LOikega 7 kehtestatakse noue, et kui riikliku téhtsusega véartusliku pdllumajandusmaa
massiivi vOi selle osa tahetakse hdlmata ilma dlalkirjeldatud ldigetes 14 sé&testatud
Kitsendusi arvestamata, peab selleks olema PMA maakasutuse luba. Maakasutuse loa
taotlemine on ette nahtud Uksnes riikliku tadhtsusega vadrtusliku pdllumajandusmaa
massiiviga seotud maakasutuse korral. R6hutada tuleb, et kéesoleva seadusega satestatud
kitsendused kehtivad nii riikliku tdhtsusega vaartusliku pdllumajandusmaa massiivi kui ka
kohaliku tahtsusega vaartusliku péllumajandusmaa massiivi puhul, kuid PMA-poolset
loamenetlust rakendatakse (ksnes riikliku téhtsusega vaartusliku pdéllumajandusmaaga
seotud maakasutuse kiisimuste puhul. PMA maakasutuse loamenetluse regulatsioon ehitiste
ehitamiseks on sétestatud §-s 351

LOikes 8 on selguse ja Uheselt mdistetavuse eesmargil reguleeritud vdimalus ehitada
kohaliku tahtsusega vaartusliku p6llumajandusmaa massiivile. Nimetatud satte kohaselt
vBib kohaliku tahtsusega vaartusliku pdllumajandusmaa massiivile ehitada § 35 I6igetes
1-4 satestatud kitsendusi arvestamata planeerimisseaduses satestatud korras. Loigetes 1-4
séatestatud nduded ehitamisele kohalduvad nii riikliku kui kohaliku tdhtsusega vaartusliku
pdllumajandusmaa suhtes. Lisaks tuleb silmas pidada, et katastritiksuse, mille osaks on
vaéartuslik péllumajandusmaa, sihtotstarbena peab séilima maatulundusmaa sihtotstarve. Ka
uue Kkatastriiksuse moodustamise korral (nditeks tavapdaraste maakorraldustoimingute
tulemusena moodustatavad katastritiksused) peab juhul, kui katastriiksuse osaks on
vadrtuslik  pbllumajandusmaa, kohaliku omavalitsuse (ksus madrama sellele
katastriliksusele maatulundusmaa sihtotstarbe.

Eelndu § 35° kohaselt v&ib kohaliku omavalitsuse (iksus maarata planeeringuga
vaértuslikuks ka sellise pdllumajandusmaa massiivi, mis boniteedinéitaja kohaselt ei ole
korge viljakusega, kuid mis omab mingi muu pdhjenduse kohaselt sellist vaartust, mida
kéesoleva seaduse alusel tuleks ja saaks kaitsta (vaata ka § 357 I8ike 2 selgitust). Kui aga
sellist kohaliku tdhtsusega vaartusliku pdllumajandusmaa massiivi tahetakse hdlmata ehitus-
vOi muu tegevusega, mille tulemusena langeb kohaliku tahtsusega vaartusliku
pdllumajandusmaa massiiv kas osaliselt voi tervikuna péllumajanduslikust kasutusest vélja,
saab selle Ule otsustada Uksnes see kohaliku omavalitsuse Uksus ise, kes konealuse
pdllumajandusmaa massiivi kohaliku tahtsusega vaartusliku péllumajandusmaa massiiviks
maaras.
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Ldikes 9 on loetletud vaartusliku péllumajandusmaaga seotud maa-alad voi olukorrad, mille
puhul kaesoleva paragrahvi 18igetes 1-4 satestatud piirangud ja loakohustus puuduvad.

Véartuslikule p6llumajandusmaale voib ilma piiranguteta ja PMA loata ehitada uue ehitise
vOi olemasolevat ehitist laiendada jargmistel juhtudel.

Tegemist on Kaitseministeeriumi v6i Siseministeeriumi valitsemisel oleva voi
Kaitseliidule kuuluva maaga.

Tegevused, mida tehakse Kaitseministeeriumi_vdi Siseministeeriumi valitsemisel
oleval rilgimaal ja Kaitseliidule kuuluval maal, ei ole kdesoleva seadusega takistatud.
2017. aasta aprillikuu seisuga on riigi kinnisvararegistri alusel Kaitseministeeriumi
valitsemisel  ligikaudu 25000 hektarit riigimaad, millest moodustab
maatulundusmaa (sh metsamaa) kokku u 7900 hektarit, millest umbes 590 hektarit
on pdllumajandusmaa. Kaitseliidu omandis olevast ligikaudu 1600 hektarist
moodustab maatulundusmaa sihtotstarbega maa umbes 100 hektarit ja sellest
omakorda haritava maa ja loodusliku rohumaa kdlvikud ehk péllumajandusmaa 35
hektarit. Oleme seisukohal, et kui praegu on Kaitseministeeriumi kasutuses ja
Kaitseliidu omandis olevate maade puhul maatulundusmaa sihtotstarve muutmata,
tuleks seda kooskdlas Vabariigi Valitsuse 23. oktoobri 2008. a madrusega nr 155
,Katastriiiksuse sihtotstarvete liigid ja nende madramise kord” teha. Nimetatud
maaruse 8 6 punkti 7 kohaselt on riigikaitse, piirivalve ja paasteteenistuse otstarbel
kasutatav maa riigikaitsemaa sihtotstarbega maa ning sellise maa puhul ei rakendu
vadrtuslikke péllumajandusmaid kasitlevad regulatsioonid.

Lahtuvalt asjaolust, et kui maatulundusmaa sihtotstarvet riigikaitsemaa
sihtotstarbega maaks mingil pohjusel ei muudeta vGi ei saa muuta, ei rakendu
riigikaitseliste objektide suhtes eelndu § 35° I6ike 8 punkti 1 ning § 35 IGike 5
punktide 1 ja 2 kohaselt ehitamise ja sihtotstarbe muutmisega seotud piirangud.
Siseministeeriumi hinnangul vdib muu hulgas seoses idapiiri véljaehitamisega (sh
piiririba laiendamise korral) Siseministeeriumi valitsemisalas samuti tekkida vajadus
vaartuslikule pdllumajandusmaale ilma piiranguteta ja PMA loata ehitada uus ehitis
vOi olemasolevat ehitist laiendada. Kui vétta aluseks tiksnes piiririba laiendamine,
siis piiririba laiendamisega (enamjaolt 40 meetri peale) puudutatud katastritksuseid
on kokku 286 uksust, mille Uldmaht on ligikaudu 239,5 hektarit. Piiririba
laiendamine puudutab ligikaudu 60 hektarit haritavat maad. Piiriribale rajatavad
elemendid on piiripost, loomatokkeaed, piirdeaed, liivariba (jaljeriba), erinevad
sillad, purded ja tehniline seiresiisteem. Idapiiri projekteerimise katseldikude
rajamine on ndidanud, et kimne meetri laiusele piiriribale on eelnimetatud
elementide ehitamine védga keerukas ja pustitatud elemendid ei pruugi tdita oma
eesmarki. Koik piirildigud on vaga erineva maastikuga (sood, méed, p6llud, metsad,
ndlvad) ja nende valja ehitamine vajab erilahendusi. Erinev on ka projekteerimine
neis piirildikudes. Seega vOib piiririba laius looduslike tingimuste tottu varieeruda,
olles kohati kitsam ja kohati laiem. Seet6ttu ei oleks ka sellises olukorras PMA
loamenetlus maistlik ega pdhjendatud ning suurendaks vaid haldusorgani
tdokoormust.
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Ehitis ehitatakse voi seda laiendatakse katastritiksusele, mis asub riikliku thtsusega
vaartusliku pdllumajandusmaa massiivil ning mille kohta on antud maapdueseaduse
kohane kaevandamisluba.

Ké&esoleva eelndu §-ga 4 tehakse muudatused maapdueseaduses ning muudatuste
kohaselt saadetakse kaevandamisloa taotlus arvamuse saamiseks ja kaevandamisloa
taotluse kohta antava haldusakti eelndu kooskdlastamiseks PMA-le, kui eeldatav
kaevandamine hdlmab riikliku téhtsusega vaartusliku pdllumajandusmaa massiivi.
Lahtuvalt sellest on loodud eeldus, et vaartusliku péllumajandusmaa h&lmamisel
maardla vOi kaevandusega on eelnev kooskdlastusmenetlus toimunud ning uus
loamenetlus ei ole vajalik.

Laiendatakse riigiteed vdi kohalikku teed.

Nimetatud tingimust rakendatakse tksnes olemasoleva riigitee voi kohaliku tee
laiendamisel, kui selle tulemusena laieneb riigitee vdi kohalik tee riikliku tahtsusega
vadrtusliku  pdllumajandusmaa  massiivile. Lahtuvalt  Majandus- ja
Kommunikatsiooniministeeriumi ettepanekust on eelndus arvestatud seisukohta, et
olemasoleva riigitee ja kohaliku tee, mis ehitusseadustiku § 92 I18igete 5 ja 7 kohaselt
on avalikult kasutatav tee, mille omanikutlesandeid tdidab kohaliku omavalitsuse
iiksus, laiendamiseks, kui selle tulemusena ei ole tagatud vdi ei saa tagada § 35%°
I6ikes 3 satestatud tingimusi, ei ole taiendav luba asjakohane. Uue riigitee voi
kohaliku tee ehitamise korral tuleb aga jargida kaesoleva paragrahvi 10ikes 4
satestatud ndudeid voi avaliku huvi olemasolu korral taotleda PMA-It maakasutuse
luba.

Ehitis ehitatakse voi laiendatakse katastritiksusele, millele méaratakse sihtotstarve,
mis vastab parast 2020. aasta 1. jaanuari kehtestatud Uldplaneeringuga méaratud
maakasutuse juhtotstarbele.

Kitsendusi ei ole vajalik jérgida sellisel juhul, kui katastritiksusele méaé&ratav
sihtotstarve vastab valdkonna eest vastutava ministri poolt parast k&esoleva seaduse
joustumist heakskiidetud ldplaneeringuga madratud maakasutuse juhtotstarbele.
Kui nimetatud minister on planeerimisseaduse § 90 kohaselt ja Vabariigi Valitsuse
17. detsembri 2015. a midruse nr 133 ,,Planeeringute koostamisel koostdo tegemise
kord ja planeeringute kooskdlastamise alused alusel tldplaneeringu heaks kiitnud,
siis on ta, arvestades muuhulgas Maaeluministeeriumi poolse eelndu § 35 kohase
kooskdlastusega, koos sellega aktsepteerinud ka vaartusliku péllumajandusmaa
hdlmamise muuks otstarbeks kui maatulundusmaa sihtotstarbeline kasutamine.
Eelndu § 35'° kohaselt vdib kohaliku omavalitsuse iiksus kehtestada riikliku
thtsusega vaartusliku pdllumajandusmaa kohta tldplaneeringu, mis ei vGimalda
séilitada  vaartuslikku  pdllumajandusmaad, (ksnes  Maaeluministeeriumi
kooskdlastuse alusel.

Ehitis ehitatakse maa-alale, mille kohta on enne 2020. aasta 1. jaanuari (t&htpéev,
millest alates rakenduvad véaartusliku péllumajandusmaa kasutamise kitsendused)
kehtestatud detailplaneering.
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- Ehitise ehitamiseks voi laiendamiseks on padev asutus enne 2020. aasta 1. jaanuari
(t&htpdev, millest alates rakenduvad vaartusliku pdllumajandusmaa kasutamise
kitsendused) andnud projekteerimistingimused vOi ehitusloa vdi lugenud, et
ehitamisest on teavitatud.

Ldikega 10 kehtestatakse ndue, et véartuslikule pollumajandusmaale kavandatava ehitise,
mis ei ole kantud ehitusseadustiku lisasse 1 ehk mille kohta seni ei rakendu ehitusseadustiku
nduded, puhul tuleb esitada ehitusseadustiku kohane ehitusteatis.

Ehitusteatis on ndutav ka ehitiste kohta, mida ei ole nimetatud ehitusseadustiku lisas 1, kuid
mida ehitatakse vOi kui olemasolevat ehitist laiendatakse, kui laiendamise tulemusena
laieneb ehitis vadrtuslikule pdllumajandusmaale. Selle ndudega on ilma kohaliku
omavalitsuse  kontrollita  vélistatud  véartusliku  pdllumajandusmaa  hdivamine
ehitusseadustiku madistes n-0 vaba ehitustegevuse kaudu. Nimetatud nue kehtib nii riikliku
tdhtsusega kui ka kohaliku tahtsusega vaartuslikule pdllumajandusmaale kavandatava
ehitustegevuse korral.

Naiteks késitletakse ehitusseadustiku lisas 1 vaba ehitustegevusena kuni 20 m? suuruse
pindalaga ja kuni viie meetri kdrguseid elamuid, mida vdib ehitusseadustiku mdistes ehitada
ilma igasuguse eelneva kooskdlastuseta vabalt valitud kohta. Kui aga nimetatud elamu
tahetakse ehitada vadrtuslikule pdllumajandusmaale, rakenduvad maaelu ja
pdllumajandusturu korraldamise seaduse 7*. peatiikis satestatud nduded ehk uut elamut tohib
ehitada Uksnes PMA loal. Selleks, et nimetatud ndude taitmist kindlasti tagada, saab
kohaliku omavalitsuse tiksus algse kontrolli teha ehitusteatise menetlemisel. Samane ndue
kehtib ka eratee ehitamisele vGi laiendamisele, kui laiendamise tulemusena hdivatakse
vaartuslikku pdllumajandusmaad. Kuigi ehitusseadustiku kohaselt on k&ik erateedega
seonduv vaba ehitustegevus, siis vaartusliku pdllumajandusmaa hdivamise korral tuleb
arvestada maaelu ja pdllumajandusturu korraldamise seaduse 7%. peatiikist tulenevate
nduetega ning ka eratee ehitamiseks tuleb esitada ehitusteatis. Lahtuvalt eeltoodud ndudest
tuleb tadiendada majandus- ja taristuministri 19. juuni 2015. a mééruse nr 67 ,, Teatiste, ehitus-
jakasutusloa ja nende taotluste vorminduded ning teatiste ja taotluste esitamise kord” ja selle
lisa 2.

Lisaks tuleb ehitusteatis esitada ka néiteks selliste p6llumajandusehitiste nagu sénniku- ja
virtsahoidla, silo ladustamise koha ja mineraalvaetiste hoidla puhul, kui need kavatsetakse
rajada véaartuslikule pdllumajandusmaale.

Paragrahv 35!

Paragrahv 35! satestab vaartuslikule pdllumajandusmaale ehitamise kontrollimise ning
riikliku tahtsusega vaartuslikule p6llumajandusmaale ehitamise loataotluse menetlemise
alused ja pOhimotted. Ké&esolevas paragrahvis satestatu on seotud ehitusseadustikust
tulenevate regulatsioonidega, mis késitlevad ehitise ehitamisega voOi laiendamisega seotud
teavitamise vOi ehitusloa menetlemisega seotud menetlustoiminguid. Va&artuslikule
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pdllumajandusmaale ehitamise 6igsuse tuvastamiseks labiviidavate kontrollitoimingute
aluseks on ehitusseadustikust tulenevad pdhimdtted, mis tdhendab, et kohalik omavalitsus
vOi muu padev asutus teeb ehitusteatise vOi ehitusloa esitamisel/taotlemisel esmased
ehitusseadustikust tulenevad kontrollitoimingud, tagades nii vaartusliku pdllumajandusmaa
esmase Kaitse.

Ldigete 1 ja 2 kohaselt teeb vaartusliku pdllumajandusmaa massiivile ehitise ehitamise
korral vBi olemasoleva ehitise laiendamise korral, kui nimetatud tegevuse tulemusena
laieneb ehitis vaartuslikule péllumajandusmaale, esmased kontrolli- ehk menetlustoimingud
ehitusseadustiku § 39 mdistes ehitusloa andmiseks pédev asutus. Siinjuures tuleks silmas
pidada ka seda, et k&esoleva paragrahvi I6ike 10 kohaselt on ehitusteatis ndutav ka nende
ehitiste kohta, mida ei ole nimetatud ehitusseadustiku lisas 1, kuid mis ehitatakse
vééartuslikule pdllumajandusmaale voi mida laiendatakse nii, et laiendamise tulemusena
laieneb ehitis vaartuslikule péllumajandusmaale.

Ldike 2 kohaselt on padev asutus see asutus, kes kontrollib ehitusteatist vGi annab ehitusloa
ehk ehitusseadustiku §-s 39 nimetatud asutus. Uldjuhul on padevaks asutuseks kohaliku
omavalitsuse Uksus. Kui vaartuslikule pdllumajandusmaale ehitatava ehitise projekt sisaldab
ehitisi, mille kohta on ehitusloa andmine riigi ja kohaliku omavalitsuse Uksuse padevuses
vOi mitme riigiasutuse pédevuses, siis on padevaks asutuseks Tehnilise Jérelevalve Amet.
Eelmises 10ikes kirjeldatud juhtumite puhul, kus vadrtuslikule pd&llumajandusmaale
tahetakse ehitada ehitist vOi tahetakse sinna laiendada ehitist, mida ei ole nimetatud
ehitusseadustiku lisas 1, tuleb padevale asutusele esitada igal juhul ehitusteatis.

Padev asutus peab ehitusseadustiku § 36 I6ike 5 kohaselt kontrollima, kas ehitusteatises
margitud ehitis vdi ehitamine on nBuetega vastavuses. Lisaks sellele on péadeval asutusel
Oigus esitada ehitisele tdiendavaid arhitektuurilisi, ehituslikke voi kujunduslikke ndudeid.
Kui esinevad nimetatud paragrahvis sétestatud alused, lahtutakse ehitusteatisega ehitise
puhul ehitusloa menetlusest. See tdhendab, et kui ilmnevad asjaolud, et ehitusteatise alusel
kavandatav ehitamine ei vasta vaartusliku pdéllumajandusmaa kohta kehtestatud nduetele,
menetleb padev asutus ehitusteatist edasi ehitusseadustiku §-s 42 sétestatud regulatsiooni
kohaselt. Sama regulatsiooni kohaselt menetleb pédev asutus ka ehitusloakohustuslike
ehitiste ehitamist. Ehitusseadustiku § 44 kohaselt teeb padev asutus ehitusloa andmisest
keeldumise otsuse, kui kavandatav ehitis ei vasta ehitisele vdi ehitamisele esitatavatele
nduetele vdi muudele avalik-Giguslikele kitsendustele. Naiteks kui ehitise ehitamise
tulemusena muutub vééartusliku pdllumajandusmaa massiivi edasine pd&llumajanduslik
kasutus voimatuks, teeb padev asutus ehitusloa andmisest keeldumise otsuse.

Loikega 3 on reguleeritud olukord juhuks, kui riikliku t&htsusega vaartusliku
pdllumajandusmaa massiivile uue ehitise ehitamine voi olemasoleva ehitise laiendamine ei
vasta kaesoleva seaduse §-s 35 sitestatud tingimustele, kuid ehitamist kavandav isik siiski
ise leiab ja pOhjendab, et ehitise ehitamine vOi laiendamine on avalikes huvides vOi
pdllumajandusehitise vOi elamu ehitamise korral on pdhjendatud erahuvi. Sellisel juhul
edastab padev asutus (nditeks kohaliku omavalitsuse iksus) PMA-le ehitise ehitamiseks voi
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laiendamiseks maakasutuse loataotluse (edaspidi maakasutuse loataotlus) koos omapoolse
pdhjendatud seisukohaga. Siinjuures tuleb silmas pidada, et maakasutuse loataotluse koostab
ehitamist kavandav isik, mitte paddev asutus. Pddeva asutuse ulesanne on uksnes lisada
asjakohasele maakasutuse loataotlusele oma pdhjendused ja seisukohad antud asja kohta.

Siinjuures on riikliku téhtsusega véaartusliku pdllumajandusmaa massiivi kasutamise ja
kohaliku tahtsusega vaartusliku péllumajandusmaa massiivi kasutamise suhtes erinevad
lahendused. Kui tegemist on kohaliku téhtsusega vaartusliku pdllumajandusmaa massiivi
vdi selle osa hdlmamisega selliselt, et kaesoleva seaduse §-s 350 satestatud tingimused ei
ole tdidetud, otsustab ehitise puhul kohaliku téhtsusega vaartusliku pdllumajandusmaa
kasutuse lubamise see kohaliku omavalitsuse tksus, kes planeeringuga kohaliku tdhtsusega
véartusliku pdllumajandusmaa massiivi on méaéranud. Kui aga tegemist on riikliku
tahtsusega véartusliku pdllumajandusmaa massiivi voi selle osa hdivamisega, esitab padev
asutus, kes ehitusteatist voi projekteerimistingimusi voi ehitusluba menetleb, maakasutuse
loataotluse riikliku tédhtsusega vaartusliku péllumajandusmaa massiivi kasutamiseks PMA-
le. Loike 3 kohaselt ei pea kohaliku omavalitsuse Uksus, kes asja menetleb, avalikku voi
erahuvi pdhjendama — seda on Kkohustatud tegema isik, kes vaartuslikule
pdllumajandusmaale soovib ehitada, ise. Samas peab maakasutuse loataotlust PMA-le
edastav kohaliku omavalitsuse (ksus lisama ka omapoolse pdhjenduse vOi seisukoha
vaartusliku pdllumajandusmaa massiivile ehitamise voi mitteehitamise kohta.

Ldikes 4 on satestatud selguse mottes asjaolud, mis tuleb maakasutuse loataotluses markida.
Maakasutuse loataotlus, mille maaomanik esitab esmalt padevale asutusele ja mille seejérel
padev asutus edastab PMA-le, on haldusmenetluse seaduse 8 14 kohaselt esitatav vabas
vormis avaldus, see tdhendab, et kéesoleva eelndu kohaselt ei kehtestata riikliku tdhtsusega
vadrtusliku pdllumajandusmaa massiivi hdivamiseks taotlusvormi. Taotluse sisu pdhilised
ehk kohustuslikud osad on loetletud haldusmenetluse seaduse § 14 16ikes 3. Loataotluse sisu
sOltub taotluses sisalduva tahte erinevatest asjaoludest, eesmérkidest ja pdhjustest. Seetbttu
ei ole otstarbekas ega pdhjendatud kehtestada PMA-le esitatava loataotluse kohta (htset
vormi. Loataotluse esitaja peab taotluses esitama ja kirjeldama kéik vajaliku, mille pdhjal
saab PMA otsustust tehes kaaluda ja hinnata kdiki loa andmiseks vajalikke asjaolusid. Lisaks
haldusmenetluse seaduse §-s 14 sdtestatule tuleb maakasutuse loataotluses mérkida
ehitamisega hdlmatava kinnisasja andmed, maakasutuse loa taotlemise eesmérk ning
pdhjendada avalikku v6i erahuvi. Maakasutuse loataotlus peab olema selgelt sdnastatud,
véljendades isiku tahet ja pdhjendusi, miks on ehitise ehitamine riikliku tahtsusega
vadrtusliku pdllumajandusmaa massiivile valtimatu.

LOikes 5 on satestatud need avaliku huvi valdkonnad, mille alusel ja arvestamise korral PMA
maakasutuse loa andmise otsustamist kaalub. PMA vdib anda ehitise ehitamiseks voi
laiendamiseks maakasutuse loa muu avaliku huvi esinemise korral, kui see kaalub lles
vaartusliku pdllumajandusmaa sailitamise avaliku huvi. Avaliku huvi mdiste, mis on ka
teistes seadustes laialdaselt kasutusel, maaratleb Gldist, thiskonda puutuvat ning sotsiaalset
hiive voi kaitstust. Avaliku huvi mdiste ei ole Gheselt maaratletud ega 18plikult kindlaks
madratud. Riigi- ja haldusdiguse professor K. Merusk on asunud seisukohale, et avalikud
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huvid on nii riigi kui ka kogukonna huvid. Tépsemalt 6eldes on need kdige avalikumal kujul
kogukonna liikmete erahuvide teatud summa.’ See on tihti ajas muutuv ja sageli ka vaieldav.

Pdhjendatud avaliku huvi valdkonnad, mille piires PMA maakasutuse loa andmise otsustusi
teha voib, on eelkdige jargmised:

1) maapiirkonna hariduse ja kultuuri arendamine vai sotsiaalkaitse korraldamine;

2) liikluse voi Ghistranspordi arendamine;

3) sidevdrgu voi -teenuse arendamine;

4) energia tootmine v0i energiavarustuse tagamine;

5) julgeolekuga seotud riigikaitselise ehitise ehitamine ja maakasutus;

6) tasakaalustatud ja kestliku maa-asustuse tagamine.

Eeltoodud loetelu ei saa pidada I6plikuks, sest tasakaalustatud ja kestliku maa-asustuse
tagamiseks valjendatud huvi v@ib olla erinev.

Lisaks voib PMA I6ike 6 kohaselt anda maakasutuse loa p6llumajandusehitise voi elamu
ehitamiseks voi laiendamiseks p6hjendatud erahuvi esinemise korral. Erahuvi hindamisel on
loa andmise otsustamisel pohiliseks kriteeriumiks néha ette 18ppolukorda ehk olukorda, kus
naiteks pdllumajandusehitise ehitamiseks loa andmata jatmine voiks tuua kaasa raske
tagajarje. Raske tagajarg voib olla majandusliku véimekuse oluline langus voi pankrotioht,
tehnovorgu Umberehitamise vajalikkus, mille ellu viimata jatmine vdib tuua kaasa
majandusliku vo6i 0Okoloogilise kahju, tO6tajate heaolu tagava ruumi ehitamine vOoi
laiendamine, mille tegemata jatmine v@ib olla inimeste tervisele kahjulik ja muu selline
tagajérg.

Elamu ehitamise vajalikkuse vdib nditeks tingida ka olukord, kus isikul, kes soovib elamut
maale ehitada, muud maad kui vaartuslik pdllumajandusmaa ei olegi v6i on eelndu § 35
I6ikes 2 sdtestatud pdllusopile ehitamine liigselt kulukas v6i majanduslikult ebaotstarbekas.
Oiguslike piirangute seadmisega ei saa vélistada olukorda, et need oma kategoorilisuses
vOivad osutuda maaomaniku vOi maakasutaja jaoks ebaproportsionaalselt kulukaks ja
raskeks ning uleliia koormavaks (naiteks kui piirangu rakendamine vdib pohjustada ettevotte
tegevuse ldpetamist, to6tust vms). Lahtuvalt sellest on vdimaldatud labi maakasutuse
loamenetluse kaalutletud pdhjusel ehitada p&llumajandusehitis vai elamu vaartuslikule
pbllumajandusmaale ka sinna, kuhu see kéesoleva seaduse § 35 16ike 1 vdi 2 kohaselt ei
ole lubatud.

Véartusliku pdllumajandusmaa kaitse on kéesoleva eelndu mdoistes avalik huvi, millega ei
valistata ka erahuvi. Ettevotlusvabadus kui pdhidigus on reeglina erahuvi. Maaelu stabiilsust
mojutav ettevotlus ja mullastiku kaitse p6himdtted saavad koos eksisteerida, kui nende vahel
valitseb tasakaal. Kéesoleva seadusega ei taheta mingilgi kombel I6petada voi tokestada
ettevOtlust, kuigi paratamatult mojutab néiteks pdllumajanduslik ettevdtlus keskkonda ja
mullastikku kas rohkem vai vahem sdltuvalt tegevusalast ja selle ulatusest. Ehitustegevusest
tulenevate muutustega ja nende mdjudega mullastikule ja maa séilimisele tullakse toime, kui
neid kontrollitakse ja hoitakse teatud kaalutletud piirides tasakaalus.

" K. Merusk. Avalik-Biguslik juriidiline isik avaliku halduse organisatsioonis. Juridica 1996, nr 4, Ik 174
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Eelndu ettevalmistamise kdigus toimunud aruteludel ja diskussioonidel tekkisid kiisimused,
mis seonduvad véaartuslikule pdllumajandusmaale elamuehituse véimalikkusega. Siinjuures
tuleb korrata, et ehitiste ehitamine véartusliku pollumajandusmaa massiivile ei ole Gldjuhul
lubatud ja see on voimalik tiksnes § 35'° satestatud tingimustel v6i PMA loal ja juhul, kui
on tdendatud ja p6hjendatud avalik huvi v8i kaalukas erahuvi.

LOike 7 kohaselt vOib PMA maakasutuse loa andmisel eelistada vdimalust ehitada
vadrtusliku pdllumajandusmaa massiivil asuvale Kkatastriilksuse sellele osale, mille
viljelusvéartus on selle massiivi kaalutud keskmisest boniteedist suhteliselt madalam.
Pollumajandusmaa massiivil, sealhulgas sellel asuval katastritiksusel vbivad olla erinevate
muldadega alad, mille liik ja viljakus on valjendatud mullaareaali boniteedinéitaja kaudu.
PMA-I on seega kohustus maakasutuse loa andmisel hinnata p6llumajandusmaa massiivi
mullaareaalide alusel katastriliksuse, kuhu soovitakse ehitis ehitada, piires olevate muldade
boniteeti. Kui Kkatastriiksusel on naiteks maa-ala, mille boniteet on pdllumajandusmaa
massiivi kaalutud keskmisest boniteedist madalam, eelistab PMA vdimaluse korral
maakasutuse loa andmisel madalama boniteediga maa-ala.

Ldike 8 kohaselt teeb PMA loa andmise voi sellest keeldumise otsuse 30 kalendripdeva
jooksul taotluse saamisest arvates. PMA otsus maakasutuse loa andmise vOi sellest
keeldumise kohta on haldusmenetluse seaduse 8 52 18ike 1 punkti 2 tdhenduses eelhaldusakt
ja seega padevale asutusele 18pliku otsuse (kas anda ehitamiseks ehitusluba voi kas lugeda,
et ehitamisest on teavitatud) tegemiseks siduv.

PMA otsus on padevale asutusele siduv ning selles antud otsustusest ja tuvastatud
asjaoludest ei voi padev asutus, antud juhul néiteks kohaliku omavalitsuse Uksus, 16pliku
otsuse (kas anda ehitamiseks ehitusluba vdi kas lugeda, et ehitamisest on teavitatud)
tegemisel modda minna.

Paragrahv 35'2

Paragrahvis 352 sitestatakse erand § 35° IGikest 3, mille kohaselt ei ole lubatud vaartuslikku
pollumajandusmaad metsastada, see tdhendab, et véartuslikul pdllumajandusmaal ei tohi
lasta looduslikul teel muutuda ega inimtegevuse tagajarjel muuta maaks, mille kasvavad
puittaimed korgusega vahemalt 1,3 meetrit ja puuvdrade liitusega vahemalt 30%.
Véartuslikule pdllumajandusmaale ei tohi rajada ka puu- ega p6édsaistandikku.

Erandina v@ib vaartuslikku pdllumajandusmaad metsastada tksnes juhul, kui metsastatakse
pdllumajandusmaa massiivi aarset vaikest, mitte rohkem kui 0,5 hektari suurust
pdllumajandusmaa massiiviga piirneva metsamaa vahele ulatuvat sopistunud ala ehk
pdllusoppi, ning sellisel juhul on lubatud nii looduslik uuenemine kui metsataimede
istutamine. Samas tuleb téita nduet, et sellise vaikese p6llusopi metsastumise tulemusena
peab sdilima tlejadanud massiivi terviklikkus ehk selle tulemusena peab olema vdimalik seda
massiivi jatkuvalt pdllumajanduslikult kasutada. Metsastamise keelu jargimise Ule teeb
jarelevalvet PMA (vaata eelndu punkti 5 selgitust).
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Paragrahv 353
Paragrahviga 35% satestatakse diguslikud alused véartusliku pdllumajandusmaa massiivile
maastikuelemendi rajamise kohta.

LOike 1 kohaselt voib vaartuslikule pdllumajandusmaale mulla kaitseks, kliimakahjustuste
leevendamiseks voi pdllumajandusmaa massiivi kuju mitmekesistamiseks lasta looduslikult
kujuneda voi rajada maastikuelemendi. Maastikuelemendid on loetletud punktides 1-3 ja
need on:

- puuderida voi —hekk, mis rajatakse pdllumajandusmaa massiivi servale v6i millega

umbritsetakse marja- voi viljapuuaia- voi aiandialune maa-ala;

- kiviaed, mis rajatakse pdllumajandusmaa massiivi servale;

- puudesalu, mis on kdikidest kulgedest imbritsetud pdllumajandusmaaga v&i mis
puutub thest kiljest kokku muu siht- voi kasutusotstarbega maaga.

Néiteks on maastikuelemendiks tuuletdkkeriba, mis on vajalik rajada tuule tdttu tekkiva
mullaerosiooni ehk deflatsiooni vahendamiseks. P6llumajandusministri 17. veebruari 2005.
a médruse nr 8 ,,Maaparandussiisteemi projekteerimisnormid® § 46 kohaselt nihakse ette
tuuletdkkeriba rajamine haritaval maal mullaosakeste arakande vahendamiseks ja mulla
mikrokliima parandamiseks. Deflatsiooniohtlikud on haritaval maal parasniisked ja
kuivendatud Shukese huumuskihiga liiv- ja saviliivmullad ning kuivendatud turvastunud
mullad ja soomullad. Kui mulla huumuskihi tisedus on vaiksem kinnistigavusest, siis voib
sinna sattuda liivaosakesi, mis taimkatte puudumise korral véivad tuule mdjul liikuma
hakata. Haritaval maal paiknevatel turvastunud ja soomuldadel esineb tuulekanne just
kuivendatud aladel. Erosiooni saab vahendada ka tuuletdkkeribade rajamisega kiingaste
ndlvadele voi veekogude kallastele. Loodusliku maastikuelemendi nagu puudesalu voi -rea
rajamine on lubatav ja soositud ka maastiku mitmekesistamise seisukohast, sest selle
tulemusena mitmekesistub  p6llumajandusmaa massiivi  ruumikuju.  Eeldatavasti
mitmekesistab maastikuelement ka maastikku ja looduskeskkonda ning aitab kaasa
elurikkusele.

Olemasolevate maastikuelementide maaramise ja kaitse nduded on seotud ELi
pdllumajanduspoliitika toetuste maksmise nduetega. Maa heas p6llumajandus- ja
keskkonnaseisundis hoidmise nduded on Eestis kehtinud otsetoetuste taotlejatele alates
2004. aastast. Maastikuelementide sailitamise ja kaitse néue on rakendunud 2014. aasta
I6pust. Maastikuelemendid arvatakse toetusdigusliku pdllumajandusmaa hulka ning toetuse
saajal on kohustus neid elemente séilitada. Seega on Eestis olemas maastikuelementide
vajalikkuse ja kasulikkusega seotud kogemus ning seet6ttu on asjakohane lubada neid rajada
ka vaartuslikule pdllumajandusmaale.

Puuderea voi heki ning kiviaia voib rajada kdesoleva paragrahvi 16ike 1 punktides 1 ja 2
séatestatud tingimuste kohaselt PMA loata.

Punktis 3 nimetatud puudesalu rajamiseks peab olema PMA luba. Haldusmenetluse seaduse
§ 14 I8ike 1 kohaselt esitatakse PMA-le loataotlus vabas vormis (vaata ka § 35 1ike 4
kohta antud selgitusi). Siinjuures tuleb silmas pidada, et taotlus peab olema selgelt
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sOnastatud ning sisaldama ko&iki vajalikke andmeid (puudesalu rajamise eesmark, puudesalu
paiknemise kirjeldus jms), mille alusel saab PMA teha loa andmise otsuse.

LOike 3 kohaselt vdib PMA anda puudesalu rajamiseks loa, kui puudesalu rajamise
tulemusena ei moodustu pdllumajandusmaa massiivi adrsele alale metsamaa vahele ulatuvat
kuni 0,5 hektari suurust pdllusoppi. Seetdttu tuleb valtida puudesalu rajamise tulemusena
tekkida voivat naiteks uut pdllusoppi, mille vdiks eelndu § 352 kohaselt metsastada. PMA
hindab loa andmise otsuse tegemisel puudesalu rajamise vajalikkust ning pdhimdtet, et
puudesalu rajamise tulemusena sailiksid véartusliku pdllumajandusmaa massiiv ja selle
terviklikkus.

Kui puudesalu rajamise tingimused ei ole tdidetud, teeb PMA puudesalu rajamise loa
andmisest keeldumise otsuse.

Puudesalu rajamise kohta tehtud PMA otsus on haldusmenetluse seaduse 8§ 51 18ike 1
kohaselt haldusakt. Kui PMA teeb loa andmisest keeldumise otsuse, siis on riikliku
tahtsusega vaartusliku pdllumajandusmaa massiivile puudesalu rajamine keelatud.

Ldike 4 kohaselt peab PMA tegema loa andmise otsuse vdi sellest keeldumise otsuse 30
kalendripaeva jooksul.

Siinjuures tuleks téhele panna, et PMA luba on vaja tiksnes riikliku tahtsusega vaartusliku
pollumajandusmaa massiivile puudesalu rajamise korral. Kui puudesalu tahetakse rajada
kohaliku tahtsusega véartuslikule pdllumajandusmaa massiivile, tuleb selle rajamiseks
taotleda asjakohane ndusolek sellelt kohaliku omavalitsuse Uksuselt, kes kohaliku tdhtsusega
vadrtusliku péllumajandusmaa planeeringuga méératles.

Kokkuvote véartuslikule péllumajandusmaale ehitamise, maastikuelemendi rajamise ja
metsastamise tingimuste kohta on toodud alljargnevas tabelis:
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Kokkuvdte vaartuslikule pdllumajandusmaale ehitamise, loodusliku maastikuelemendi rajamise ja metsastamise tingimuste kohta

Jrk Ehitis Tingimused, mille taitmise korral on ehitis PMA loamenetlus
nr vaartuslikul pdllumajandusmaal lubatud Loa taotlemise eeltingimused Loa taotleja
1 Uue pdllumajandusehitise | Uue pdllumajandusehitise ehitamine on lubatud, kui | Kui pdllumajandusehitise ehitamine ei vasta § 35'° | Padev asutus
ehitamine on taidetud kaik § 35% IGikes 1 satestatud IGikes 1 sétestatud tingimustele ja kui puudub § ehitusseadustiku §
tingimused ja kui on § 35% I6ikes 9 s&testatud 35 |5ikes 9 satestatud alus, kuid ehitamiseks on 39 tahenduses
alus avalik huvi voi phjendatud erahuvi
2 Olemasoleva Olemasoleva p6llumajandusehitise laiendamine on | Kui p6llumajandusehitise laiendamine ei vasta § Padev asutus
péllumajandusehitise lubatud, kui on taidetud kdik § 35 I6ikes 3 35% |5ikes 3 satestatud tingimustele ja kui puudub | ehitusseadustiku §
laiendamine satestatud tingimused ja kui on § 35 Idikes 9 § 35 I5ikes 9 satestatud alus, kuid laiendamiseks | 39 tahenduses
satestatud alus on avalik huvi vbi pShjendatud erahuvi
3 Uue elamu ehitamine Uue elamu ehitamine on lubatud kuni 0,5 hektari Kui elamu ehitamine ei vasta § 35 IGike 2 Péadev asutus
suurusele pdllusopile ja kui on taidetud kdik § 35 | punktides 1-3 satestatud tingimustele ja kui puudub | ehitusseadustiku §
I16ike 2 punktides 1-3 satestatud tingimused ja § 350 |Gikes 9 séatestatud alus, kuid ehitamiseks on | 39 tahenduses
kui on § 35'° Idikes 9 satestatud alus avalik huvi v6i pdhjendatud erahuvi
4 Olemasoleva elamu Olemasoleva elamu laiendamine on lubatud, kui on | Kui olemasoleva elamu laiendamine ei vasta § 35!° | Padev asutus
laiendamine taidetud koik § 35% IGikes 3 sétestatud tingimused IGikes 3 satestatud tingimustele ja kui puudub § ehitusseadustiku §
ja kui on § 35 I5ikes 9 satestatud alus 35 |Gikes 9 satestatud alus, kuid laiendamiseks on | 39 tahenduses
avalik huvi vdi p6hjendatud erahuvi
5 Uue muu ehitise (mis ei ole | Uue muu ehitise ehitamine ei ole lubatud, va Kui ehitamiseks on avalik huvi v8i pdhjendatud Padev asutus
pdllumajandusehitis ja juhul, kui on § 35 Igikes 9 satestatud alus erahuvi ja kui puudub § 35 I8ikes 9 satestatud alus | ehitusseadustiku §
elamu) ehitamine 39 téhenduses
6 Olemasoleva muu ehitise Olemasoleva muu ehitise laiendamine on lubatud, Kui laiendamine ei vasta § 35 IGikes 3 satestatud | Padev asutus
(mis ei ole kui on taidetud kdik § 35 IGikes 3 satestatud tingimustele ja kui puudub § 35 Iikes 9 ehitusseadustiku §
pdllumajandusehitis ja tingimused ja kui on § 35 IGikes 9 satestatud sétestatud alus, kuid laiendamiseks on avalik huvi | 39 tdhenduses
elamu) laiendamine alus vOi pohjendatud erahuvi
7 Tee v0i raudtee ehitamine | Tee v6i raudtee ehitamine vGi laiendamine on Kui ehitamine vdi laiendamine ei vasta § 35%° Péadev asutus
vOi laiendamine lubatud, kui on taidetud kdik § 35 I5ikes 4 IGikes 4 sétestatud tingimustele ja kui puudub § ehitusseadustiku §
satestatud tingimused ja kui on olemas § 35%° 351 I§ikes 9 satestatud alus, kuid ehitamiseks v&i | 39 tahenduses
I16ikes 9 satestatud alus laiendamiseks on avalik huvi
8 Maaparandusehitis Maaparandusehitise ehitamine voi Luba ei ole vaja taotleda

rekonstrueerimine on lubatud ilma kitsendusteta
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Katastritiksuse

9 Maastikuelement Maastikuelement vastab § 35 I8ikes 1 satestatud | Riikliku tahtsusega vaartusliku pdllumajandusmaa
nBuetele massiivile vBib puudesalu rajada iiksnes PMA loal | omanik
10 | Metsastamine Metsastamine ei ole lubatud, vélja arvatud juhul, Loamenetlust ei toimu.

kui metsastatav maa-ala on vaartusliku
p6llumajandusmaa massiivi 4drne metsamaa vahele
ulatuv kuni 0,5 ha suurune péllusopp
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Paragrahv 35

Paragrahvis 35'% satestatakse sellise Kkatastritiksuse, mille osaks on vaartuslik
pdllumajandusmaa, sihtotstarbe muutmise alused. Vabariigi Valitsuse 23. oktoobri 2008. a
maaruse nr 155 , Katastritiksuse sihtotstarvete liigid ja nende médramise kord” § 2 16ike 1
kohaselt madrab katastritiksuse sihtotstarbe v6i muudab seda kohaliku omavalitsuse tksus
kinnisasja omaniku taotluse alusel. Alates 1. juulist 2018 on nimetatud kord Riigikogu poolt
06.06.2018 vastu voetud kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse (598SE) §-ga 54
muudetud ja taiiendatud maakatastriseaduse §-des 18, 18* ja 182. Kui sihtotstarbe maramise
vajadus tuleneb Gigusaktist, méarab kohalik omavalitsus sihtotstarbe omal algatusel.
Tulenevalt maakatastriseaduse 8 18 Idikest 2 mé&drab kohaliku omavalitsuse (ksus
katastriiiksuse sihtotstarbe planeerimisseaduses satestatud detailplaneeringu koostamise
kohustuse korral detailplaneeringu alusel. Sama paragrahvi 18ikest 6 tulenevalt maératakse
detailplaneeringu koostamise kohustuse puudumise korral katastritiksuse sihtotstarve
uldplaneeringu alusel (lahtuvalt Gldplaneeringuga méératud maa juhtotstarbest). Kohalikes
omavalitsustes, kus Uldplaneering puudub, maérab katastritiksuse sihtotstarbe kohaliku
omavalitsuse volikogu. Ehitise, vélja arvatud tee ning tehnovork ja —rajatis, pustitamiseks
sellisele maatulundusmaa sihtotstarbega katastritiksusele, millel ei asu ehitisi,
moodustatakse iseseisev ehitisealust maad ning selle teenindamiseks vajalikku maad hdlmav
katastriuksus, mille sihtotstarbe méérab detailplaneeringu koostamise kohustuse puudumise
korral kohaliku omavalitsuse volikogu ehitise kasutamise otstarbe alusel (detailplaneeringu
koostamise kohustuse korral mé&aratakse moodustatava katastriiiksuse sihtotstarve
detailplaneeringu alusel).

Lahtuvalt eeltoodust on katastriliksuse muutmist kasitlevate regulatsioonide kohaselt
vOimalus, et katastriliksuse sihtotstarbe muutmine ei toimu kindlatel tdhtaegadel ning thtsete
nduete kohaselt. See vBib kaasa tuua nditeks olukorra, et maa tegelik kasutamine ei vasta
selle sihtotstarbele. Naiteks vGib olla alustatud ehitustegevusega tee laiendamiseks
maatulundusmaale, kuigi tegelikkuses peaks selle maa-ala, kuhu teed laiendatakse,
sihtotstarve olema elamumaa voi transpordimaa.

Teine sihtotstarbega seonduv ndide puudutab riigikaitselisi maid. 2017. aasta aprillikuu
seisuga oli Kaitseministeeriumi valitsemisel 25000 hektarit riigimaad, millest
maatulundusmaa (sealhulgas metsamaa) moodustas kokku 7900 hektarit; Kaitseliidu
omandis olevast 1600 hektarist moodustas maatulundusmaa sihtotstarbega maa 100 hektarit.
Kuigi nimetatud maad peaksid eelduslikult olema enamuses riigikaitsemaad, ei ole kohaliku
omavalitsuse uksused nende maade sihtotstarvet thel vdi teisel pdhjusel muutnud.

Uldnduded, et sellise Katastriiiksuse, mille osaks on vaartuslik p&llumajandusmaa,
sihtotstarbena sdilitatakse maatulundusmaa sihtotstarve voi sellisele katastriuksusele, mille
osaks on véartuslik péllumajandusmaa, madratakse tiksnes maatulundusmaa sihtotstarve, on
satestatud eelndu § 35° IGigetes 6 ja 7. Selleks, et tagada vaartusliku pdllumajandusmaa
puhul kéikide maakorralduslike ja maakasutuse muutusi kasitlevate tehingute puhul maale
selle kasutusotstarbele vastav sihtotstarve ning kontroll ja llevaade sihtotstarbe muutmise
ule, on kéesolevas paragrahvis kehtestatud regulatsioonid juhtumiteks, kui riikliku
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téhtsusega vaartusliku pdllumajandusmaa massiivil asuvale katastritiksusele tahetakse anda
muu sihtotstarve kui maatulundusmaa sihtotstarve. Siinjuures tuleb taas mérkida, et
paragrahvis satestatud nduded puudutavad Uksnes riikliku téhtsusega vaéartusliku
pollumajandusmaa massiividel asuvaid Katastritiksusi. Kohaliku tahtsusega vaartusliku
pollumajandusmaa massiividel asuvate katastritiksuste sihtotstarbe muutmise vajalikkuse
otsustab kohaliku omavalitsuse iiksus ise, lahtudes kéesoleva seaduse § 35° 16igetes 6 ja 7
satestatud ndudest, et sellise katastriliksuse, mille osaks on vaartuslik péllumajandusmaa,
séilitatakse katastriliksuse sihtotstarbena maatulundusmaa. Kui Uldplaneeringuga voi
detailplaneeringuga on maéaratud kohaliku téhtsusega vaartusliku pd&llumajandusmaa
massiiv, eeldaks selle sihtotstarbe muutmine planeerimisseaduse kohast menetlust
asjakohase planeeringu muutmiseks.

Kokkuvotvalt — k&esolevas paragrahvis sétestatud nduded puudutavad olukordi, kui mingil
pdhjusel tahetakse muuta katastritiksuse, mis osaliselt v6i tervikuna asub riikliku tahtsusega
pdllumajandusmaa massiivil, sihtotstarvet muuks kui maatulundusmaa sihtotstarve, ilma et
selleks oleks I8ikes 4 sétestatud pohjus.

Kéesoleva paragrahvi |8igetega 1 ja 2 satestatakse riikliku tahtsusega vaartusliku
pollumajandusmaa massiivil asuva katastriiiksuse sihtotstarbe muutmise kohta tldine ndue,
et seda vOib teha tiksnes PMA loal.

LOike 3 kohaselt voib PMA anda loa avaliku huvi vdi pohjendatud erahuvi esinemise korral
tingimusel, et séiliks vaartusliku pdllumajandusmaa massiiv ja selle terviklikkus ja ei
halveneks oluliselt péllumajandusmaa massiivi sihtotstarbeline kasutamine.
Haldusmenetluse seaduse 8 14 I6ike 1 kohaselt esitatakse loataotlus haldusmenetluse
seaduses ette nahtud korra kohaselt vabas vormis, arvestades I6ikes 3 toodud ndudeid.
Ldikes 4 on satestatud asjaolud, mille puhul ei ole luba ndutav ehk millistel asjaoludel on
vaértuslikul pdllumajandusmaal asuva katastritiksuse sihtotstarbe muutmine muuks
sihtotstarbeks kui maatulundusmaa, asjakohane, pdhjendatud ja lubatud. PMA luba ei ole
ndutav jargmistel juhtudel:

- Kui Kkatastriliksuse sihtotstarve mé&éaratakse riigi eriplaneeringu alusel v6i Kui
maakasutuse juhtotstarve on maératud riigi eriplaneeringuga vordsustatud mitut
kohalikku omavalitsust labiva joonehitise planeeringu alusel. Riigi eriplaneeringu
eelvalik tehakse koostd0s ministeeriumide ja teiste valitsusasutustega, kelle
valitsemisalas olevaid kisimusi eriplaneering kasitleb. Eelvaliku tegemisse
kaasatakse kdik isikud, kelle digusi vdib planeering puudutada. Lahtuvalt sellest
protsessist on asjaomased riigiasutused saanud oma seisukohad fikseerida ka
voimaliku vaartusliku pdllumajandusmaa massiivi hdivamise korral ning seetottu ei
ole tdiendav PMA loamenetluse korraldamine enam asjakohane.

- Kui Kkatastritiksus asub Kaitseministeeriumi voi Siseministeeriumi valitsemisel
oleval riigimaal v0i Kaitseliidu omandis oleval maal. Nagu eespool on kirjeldatud,
on nii Kaitseministeeriumi valitsemisel olevaid riigimaid kui ka Kaitseliidu omandis
olevaid maid, mida tegelikult kasutatakse riigikaitselisel sihtotstarbel, kuid mille
sihtotstarve on jatkuvalt maatulundusmaa. Kohaliku omavalitsuse tiksused koosto6s
Kaitseministeeriumi ja Kaitseliiduga peaksid tegema vajalikud menetlustoimingud
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ja tagama sellistele maadele sihtotstarbed, mis vastaksid nende tegelikule
kasutamisotstarbele. Kui ka tulevikus peaks hdoivatama Kaitseministeeriumi
valitsemisele vOi Kaitseliidu omandisse riigikaitse korraldamiseks, sh riigikaitselise
ehitise ehitamiseks taiendavalt maid, mis on k&esoleva seaduse tahenduses riikliku
tdhtsusega vadrtuslik pdllumajandusmaa, tehakse sellekohased otsustused
riigikaitseliste institutsioonide poolt eeldusel, et need maad lahevad nii ehk teisiti
kasutusse riigikaitselisel eesmérgil, mitte maatulundusmaa sihtotstarbel. Lahtuvalt
sellest ei oleks sihtotstarbe muutmiseks PMA loamenetlus asjakohane ega
pdhjendatud.

Samuti ei oleks PMA loamenetlus mdistlik ega poOhjendatud seoses idapiiri
véljaehitamisega (sh piiririba laiendamise korral). Idapiiri projekteerimise
katseldikude rajamine on naidanud, et kimne meetri laiusele piiriribale on sellele
rajatavate elementide ehitamine véga keerukas ja pustitatud elemendid ei pruugi téita
oma eesmarki. K@&ik piirildigud on véga erineva maastikuga ja nende valja ehitamine
vajab erilahendusi. Erinev on ka projekteerimine neis piirildikudes. Seega voib
piiririba laius looduslike tingimuste t6ttu varieeruda, olles kohati kitsam ja kohati
laiem.

Kui katastriiiksusel asuv vadrtuslik pdllumajandusmaa kuulub kohaliku tdhtsusega
véértusliku pdéllumajandusmaa massiivi koosseisu. Kui tegemist on kohaliku
tahtsusega vaartusliku pdllumajandusmaa massiivil asuva katastriiiksuse sihtotstarbe
muutmisega, otsustab selle vajalikkuse ja pdhjendatuse Ule kohaliku omavalitsuse
uksus iseseisvalt ilma riigi sekkumiseta ehk ilma PMA loata.

Kui katastritiksusele mddratakse sihtotstarve, mis vastab pdrast 2020. aasta 1.
jaanuari (t&htpdev, millest alates rakenduvad vddrtusliku pdllumajandusmaa
kasutamise kitsendused) kehtestatud Gldplaneeringuga mé&aratud maakasutuse
juhtotstarbele. Planeerimisseaduse § 90 kohaselt esitatakse uldplaneering
heakskiitmiseks valdkonna eest vastutavale ministrile. Viimati nimetatu kontrollib
muu hulgas ka planeeringu vastavust digusaktidele ehk antud juhul k&esolevast
seadusest tulenevatele kitsendustele ning asjakohaseid kooskdlastusi. Kohaliku
omavalitsuse volikogu kehtestab (ksnes valdkonna eest vastutava ministri
heakskiidetud 0ldplaneeringu ehk teisisébnu, kui uldplaneeringuga on juba
kavandatud hdivata riikliku tahtsusega vaartusliku pdéllumajandusmaa massiivi
sellisel juhtotstarbel, mis ei taga edaspidi selle maa pdllumajanduslikku kasutust, ja
see kavatsus on n-0 riigi poolt valdkonna eest vastutava ministri heakskiidu saanud,
ei ole PMA maakasutuse loamenetlus enam pdhjendatud, sest loamenetlus on
uldplaneeringu menetluse kéigus sisuliselt juba toimunud.

Kui katastriiksus asub maa-alal, mille kohta on enne 2020. aasta 1. jaanuari
(t&htpdev, millest alates rakenduvad véartusliku pdllumajandusmaa kasutamise
kitsendused) kehtestatud detailplaneering vGi antud projekteerimistingimused voi
ehitusluba v6i mille puhul on padev asutus lugenud, et ehitamisest on teavitatud.
Seaduse kehtima hakkamisest Uhe aasta jooksul peab PMA mairama
pbllumajandusmaa massiivide ruumiandmed ja viima ellu muud seaduse §-s 523
ndutud toimingud ehk riikliku tahtsusega véartusliku pdllumajandusmaa massiivid
saavad 0igusjou ja asjaomane kaardimaterjal avalikustatakse hiljemalt ihe aasta
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jooksul seaduse joustumisest arvates (hiljemalt 31.12.2019). Lahtuvalt sellest on
ehitusseadustikust tulenevad otsustused, mis on tehtud (he aasta jooksul pé&rast
seaduse joustumist, 16plikud ning nende puhul ei ole PMA loamenetlus ndutud.

Kui katastritiksus asub maa-alal, mille kohta on antud maapGueseaduse kohane
kaevandamisluba ja kui Kkatastritiksusele mé&é&ratakse mdetdostusmaa vOi
turbat6dstusmaa_sihtotstarve. Kaesoleva eelnfuga (vt eelndu § 4) tdiendatakse
maapdueseaduse 8 49 jargmiselt: kui maeeraldis voi selle teenindusmaa asub riikliku
tdhtsusega véartusliku pdllumajandusmaa massiivil, saadetakse kaevandamisloa
taotlus arvamuse saamiseks ja kaevandamisloa taotluse kohta antava haldusakti
eelndu kooskdlastamiseks PMA-le, kui eeldatav kaevandamine hdlmab riikliku
tdhtsusega vaartusliku pdllumajandusmaa massiivi. L&htuvalt sellest on olemas
eeldus, et vadrtusliku pdllumajandusmaa hdivamisel maardla/kaevandusega on
PMA-ga eelnev kooskdlastusmenetlus toimunud ning uus loamenetlus
katastriiksuse sihtotstarbe muutmiseks ei ole vajalik.

Kui katastritiksusele maddratakse riigitee vOi kohaliku tee laiendamiseks
transpordimaa _sihtotstarve. Loamenetluse vélistamist rakendatakse (iksnes
olemasoleva riigitee vOi kohaliku tee laiendamisel, kui nimetatud tegevuse
tulemusena laieneb riigitee vOi kohalik tee riikliku téhtsusega vaartusliku
p6llumajandusmaa massiivile. Lahtuvalt Majandus- ja
Kommunikatsiooniministeeriumi poolt eelndu kooskdlastamise kaigus tehtud
ettepanekust on eelndus arvestatud seisukohaga, et olemasoleva riigitee ja kohaliku
tee laiendamisega seotud maa sihtotstarbe muutmiseks ei ole taiendav PMA- poolne
loamenetlus asjakohane.

Kui katastritiksuse sihtotstarve mdadratakse ehitisealuse ning selle teenindamiseks
vajalikku maad hélmava katastritiksuse kohta, kui ehitamine vastab k&esoleva
seaduse § 35 Idigetes 1-4 sétestatud tingimustele ja kui ehitamist vai laiendamist
ei ole padev asutus keelanud vGi kui ehitamiseks vdi laiendamiseks on seaduse § 35
I6ike 7 kohaselt antud PMA maakasutuse luba. Selle satte kohaselt vdib
katastritiksuse, mis asub riikliku tdhtsusega vaartusliku pdllumajandusmaa massiivil,
sihtotstarvet ilma PMA loata muuta, kui sihtotstarvet muudetakse selle ehitise aluse
ning selle teenindamiseks vajalikku maad h6élmava katastriiksuse kohta, millele
ehitamiseks voi laiendamiseks on olemas PMA luba v6i mis vastab seadusega
kehtestatud tingimustele.

Ldike 5 kohaselt peab PMA tegema katastritiksuse sihtotstarbe muutmise loa andmise voi
sellest keeldumise otsuse 30 kalendripdeva jooksul katastriiiksuse omanikult sellekohase
taotluse saamisest arvates.

Paragrahv 35%°

Paragrahvi 35 kohaselt v&ib riikliku tihtsusega véartusliku pdllumajandusmaa kohta
kehtestada Uldplaneeringu, mis ei v6imalda sdilitada riikliku t&htsusega vaartuslikku
pbllumajandusmaad, Uksnes Maaeluministeeriumi kooskdlastusel. Maaeluministeerium
vGib anda koosk®dlastuse tiksnes eelndu § 35! 1Gikes 5 satestatud muu avaliku huvi esinemise
korral, kui see kaalub tles pdllumajandusmaa séilitamise avaliku huvi. Avaliku huviga
seonduvat on kasitletud pdhjalikumalt eelndu § 35! IGike 5 kohta antud selgitustes.
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Peatiiki 72 paragrahvid 35 ja 35'7 kasitlevad pdllumajandusmaa massiivide registriga
seonduvaid 6iguslikke aluseid.

Pdllumajandusmaa pindala véljendavad arvandmed on tulenevalt erinevatest
andmebaasidest suhteliselt suure erinevusega. Andmete erinevuse pdhjuseid ja ulatust
selgitab pdhjalikult Eesti Maailikooli poolt aastail 2012-2013 tehtud uuring
“Maatulundusmaa sihtotstarbega katastriiiksuste tegeliku kasutamise ning vdimalike
meetmete vélja selgitamine pdllu- ja metsamajanduse taristu arendamiseks kuni aastani
20207 Andmete erinevus tuleneb andmebaaside erinevatest eesmarkidest — niiteks
valjendab pdllumajandustoetuste ja pdllumassiivide register neid péllumajandusmaid, mis
on maaomanike vOi -kasutajate initsiatiivil deklareeritud ning mille kohta taotletakse Eesti
maaelu arengukava 2014-2010 raames toetust ja thtset pindalatoetust. Statistikaametil on
antud andmete koondamiseks omad kindlad metoodikad ja alused. P&llumajandusmaa
suurust valjendab ka maakataster ja ETAK.

Paragrahv 356

Pdllumajandusmaa massiivide register on riigi infoststeemi kuuluv valdkonna eest
vastutava ministri (maaeluministri) poolt asutatav andmekogu, mille vastutavaks to6tlejaks
on Maaeluministeerium. Registri volitatud to6tleja Ulesanded on kavandatud anda PMA-le.
PMA-s on wvalja kujunenud vajalik padevus tooks registritega. PMA on
maaparandussisteemide registri, maaparandusalal tegutsevate ettevOtjate registri,
mahepdllumajanduse registri, taimekaitsevahendite registri, taimetervise registri ja
sordiregistri volitatuid tootleja. Registri pidamise pohiméaruse kehtestab maaeluminister
maéarusega.

Pdllumajandusmaa massiivide registri pidamise eesmark on anda avalikkusele teavet ning
pidada arvestust péllumajandusmaa massiivide, sealhulgas vaartusliku pdllumajandusmaa
massiivide ning nendega seotud menetluste kohta.

Paragrahv 35%7

Pdllumajandusmaa massiivide registri (edaspidi kdesoleva paragrahvi selgitustes register)
moodustavad andmed  pdllumajandusmaa  massiivide, sealhulgas  vaartusliku
pdllumajandusmaa massiivide kohta, andmed nende massiividega seotud menetluste kohta
ning pdllumajandusmaa massiivide kaart. Registrisse kantakse andmed PMA otsusega
moodustatud  pdllumajandusmaa massiivide ja riikliku tahtsusega vaartusliku
pollumajandusmaa massiivide aga ka kohaliku omavalitsuse (ksuse poolt Gld- vOi
detailplaneeringuga kehtestatud kohaliku téhtsusega vaartusliku p6llumajandusmaa
massiivide kohta. P6llumajandusmaa massiivi andmed on loetletud k&esoleva paragrahvi
I6ikes 2.

Pdllumajandusmaa massiivide registri osa on ka pdllumajandusmaa massiivide kaart, mis
avalikustatakse PMA veebilehel.

8 http://www.agri.ee/sites/default/files/public/Leping-94 LOPP aruanne 2013 .pdf
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Pdllumajandusmaa massiivide registri pohimaaruses voib tdpsustada pdllumajandusmaa
massiivi andmete ja p6llumajandusmaa massiivide kaardile kantavate andmete koosseisu.

PAllumajandusmaa massiivide kaardile kantud vaéartusliku pdollumajandusmaa massiivi
ruumikuju kantakse ka maakatastri kitsenduste kaardile. Maakatastriseaduse 8 12 kohaselt
kantakse nimetatud kaardile katastriiiksuse kasutamise kitsendust pohjustava asukoha piirid.

Eelndu 8§ 1 punktiga 5 tdiendatakse seaduse 8 38 I0ikeid 1 ja 2, lisades riikliku ja
haldusjarelevalve eesmarki ja ulatust kasitlevate abindude loetellu ka vaartusliku
pdllumajandusmaa metsastamise keelust kinnipidamise ~ ja  vaartuslikule
pollumajandusmaale maastikuelemendi rajamise nduetele vastavuse kontrollimise. Nii
riikliku jarelevalve kui ka haldusjarelevalve eesmérk on muu hulgas kontrollida vaartusliku
pollumajandusmaa metsastamise keelust kinnipidamist. Pdllumajandusmaa metsastamise
kisimused ei kuulu kohaliku omavalitsuse Uksuse jarelevalvega seotud pédevusse. Teised
vadrtusliku p6llumajandusmaaga seonduvate piirangutega (ehitustegevusega, katastritiksuse
sihtotstarbe muutmisega, uUldplaneeringu kehtestamisega seonduvad piirangud ja nduded)
seotud riiklikku ja haldusjérelevalvet késitlevad kiisimused lahendatakse ehitusseadustiku §
130 I6ike 2 punkti 1 alusel (ehitise ehitamise vO@i ehitusprojekti detailplaneeringule,
projekteerimistingimustele v6i muudele ehitise asukohast tulenevate nduetele vastavuse
kontrollimine on kohaliku omavalitsuse Uksuse tlesanne) ning Vabariigi Valitsuse seaduse
§ 75° (haldusjarelevalvet kohalike omavalitsuste tegevuse iile teostab Justiitsministeerium)
alusel.

Eelndu 8§ 1 punktiga 6 téiendatakse seaduse 8§ 39 I0ikega 8, lisades riikliku jarelevalve
teostajate loetellu PMA. PMA ulesandeks on olnud muu hulgas ka maaparanduse valdkonna
kiisimuste lahendamine, sealhulgas riikliku ja haldusjarelevalve teostamine ning riikliku
sunni kohaldamine. Lahtuvalt sellest on PMA-I olemas nii vajalik t66joud, padevus kui ka
vaértuslikku pdllumajandusmaad kasitlevad ajakohased andmed, mis vdimaldavad taita
riikliku jarelevalvega seonduvaid tilesandeid ka vaartusliku pdllumajandusmaa metsastamist
ning maastikuelemendi rajamist kasitlevates kiisimustes.

Eelndu 8 1 punktiga 7 tdiendatakse maaelu ja pdllumajandusturu korraldamise seadust 8-
dega 522, 52°ja 52°.

Paragrahv 52°

Paragrahviga 52 kehtestatakse véadrtuslikku pdéllumajandusmaad Kasitlevate piirangute
kehtima hakkamise ja pdllumajandusmaa massiive kasitlevate andmete ning kaardi
valmimisega seonduvad t&htajad.

Ké&esoleva seaduse joustumise téhtajaks on kavandatud 2019. aasta 1. jaanuar.
Edasised kavandatud tahtajad on seotud seaduse joustumise tdhtajaga. LOike 1 kohaselt ehk
Uhe aasta jooksul parast seaduse joustumist ehk hiljemalt 2019. aasta 31. detsembriks peab
PMA viima ellu jargmised Ulesanded:
- mé&éarama pollumajandusmaa massiivide ruumiandmed,
- mé&arama Eesti p6llumajandusmaa kaalutud keskmise boniteedi,
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- mé&arama maakondade kaalutud keskmised boniteedid,

- tunnistama pdllumajandusmaa massiivid, mis vastavad kéesoleva seaduse § 35°
I6ikes 1 sdtestatud tingimustele, riikliku tahtsusega vaartusliku pdllumajandusmaa
massiiviks,

- kandma pdllumajandusmaa massiivide kohta § 35 kohased andmed
pdllumajandusmaa massiivide registrisse,

- avalikustama Eesti p6llumajandusmaa kaalutud keskmise boniteedi ja maakondade
pdllumajandusmaa kaalutud keskmised boniteedid ning pd&llumajandusmaa
massiivide registri andmed, sealhulgas p&llumajandusmaa massiivide kaardi, PMA
veebilehel ja maakatastri kitsenduste kaardil.

LOige 2 satestab ndude, et enne riikliku tahtsusega vaartusliku pdllumajandusmaa massiiviks
tunnistamise otsuse tegemist peab PMA kisima pdllumajandusmaa massiivi
asukohakohajargse kohaliku omavalitsuse tksuse volikogu arvamust. Nimetatud ndudega
tagatakse pdllumajandusmaa massiivide méaédramise ja nende vaartuslikuks tunnistamise
otsustuse maksimaalne tapsus (massiivi ruumiandmed vastavad tegelikkusele, massiivi
kasutatakse vdi saab kasutada tegelikult pdllumajanduslikul eesmargil vms). See annab
omakorda eelduse PMA ja kohaliku omavalitsuse tiksuse vahelisele pidevale koostddle, et
tagada pdllumajandusmaa massiivide ruumiandmete 6igsus, véartusliku pdllumajandusmaa
kaitsemeetmete elluviimine ning erinevates planeeringutes véartuslike
pdllumajandusmaadega arvestamine.

Siinjuures kaasab PMA, arvestades haldusmenetluse seaduse 8 40 kohaseid ndudeid,
menetlusosalisena ka konkreetse katastriiiksuse omaniku.

Ldikega 3 kehtestatakse ndue, et riigi ja maakondade pdllumajandusmaa kaalutud keskmise
boniteedi andmed ning pdllumajandusmaa massiive kajastav kaart avalikustatakse PMA
veebilehel hiljemalt 2019. aasta I6puks.

LOike 4 kohaselt tuleb samaks téhtajaks kanda vaartusliku pdllumajandusmaa massiivi piirid
ka maakatastri kitsenduste kaardile.

Paragrahv 52°

Paragrahviga 52° kehtestatakse Gileminekusate vaartusliku péllumajandusmaaga seonduvate
kitsenduste kohaldamise kohta. Paragrahve 35°-35% kohaldatakse alates 2020. aasta 1.
jaanuarist ehk péarast lhe aasta méodumist seaduse joustumisest. Nimetatud kitsendused
kasitlevad Kkatastriilksuse sihtotstarbe muutmist, véartuslikule pdllumajandusmaale
ehitamist, vaartusliku pdllumajandusmaa metsastamist ja vaartusliku péllumajandusmaa
kohta Gldplaneeringu kehtestamist.

Paragrahv 524

Paragrahviga 52* reguleeritakse pdllumajandusmaale ehitise ehitamine aasta jooksul ehk
alates kéesoleva seaduse joustumisest (eelduslikult 2019. aasta 1. jaanuarist) kuni 2019.
aasta 31. detsembrini. Uldine pdhimdte on, et 2019. aasta jooksul rakendatakse kdikide kiila
vBi aleviku territooriumil paiknevate pdllumajandusmaa maa-alade osas eelndu §-s 35
sétestatuga sarnaseid kitsendusi.
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LOike 1 kohaselt voib pdllumajandusmaale uue ehitise ehitamiseks 2019. aastal algatada
detailplaneeringu, anda projekteerimistingimusi, anda ehitusluba ja lugeda ehitamisest
teavitatuks, kui on tdidetud koik jargmised tingimused:
- ehitis ehitatakse vdimalikult lahedale p&llumajandusmaaga piirnevale teele voi thte
kompleksi olemasoleva ehitisega;
- ehitis ei halvenda oluliselt p6llumajandusmaa massiivi sihtotstarbelist kasutamist;
- p6llumajandusmaa uhtset maa-ala (p6llumajandusmaa massiivi) ei jaotata alla kahe
hektari suurusteks osadeks.

Lisaks on 18ike 2 kohaselt lubatud uue ehitise ehitamine p6llumajandusmaa darsele muu siht-
vOi kasutusotstarbega maa vahele ulatuvale kuni 0,5 hektari suurusele pdllusopile, kui ehitis
ei halvenda oluliselt pdllumajandusmaa sihtotstarbelist kasutamist ning kui maa-ala ei
jaotata alla kahe hektari suurusteks osadeks.

Kui 1digetes 1 ja 2 satestatud tingimusi ei ole v@imalik téita, siis vdib algatada
detailplaneeringu, anda projekteerimistingimusi v@i ehitusluba vdi lugeda ehitamine
teavitatuks Uksnes PMA eelneva kooskdlastuse alusel. Loataotluse PMA-le esitab padev
asutus ehk tldjuhul kohaliku omavalitsuse Uksus.

Kui tegemist on detailplaneeringu algatamisega, mille kdigus saab eeldada vdi on ette naha,
et hdlmatakse pollumajandusmaa alal, kus see ei vasta kdesoleva paragrahvi 16ikes 1 toodud
tingimustele, tuleb taotleda PMA eelnevat kooskdlastust.

Ehitusseadustiku lisasse 1 on koondatud nduded ehitusteatise, ehitusprojekti ja ehitusloa
kohustuslikkuse kohta ehk teisisdnu nimetatud nduetest tulenevad ka menetlustoimingud,
mille puhul padev asutus saab hinnata muu hulgas ka asjakohast maakasutust. Kui nimetatud
dokumentide menetlemise erinevatel etappidel on ilmne, et ehitisega hdlmatakse
pollumajandusmaad kohas, kus see seadusega ei ole lubatud, on vajalik ndutada PMA
kooskdlastus. Kaesoleva paragrahvi 10ike 1 kohaselt ei tohi 2019. aastal anda ei
projekteerimistingimusi ega ehitusluba ega lugeda ehitamine teavitatuks, kui ehitis laieneb
pdllumajandusmaa mittelubatavale maa-alale.

Kéesolevas paragrahvis satestatud piirangud ei puuduta uue tee vdi uue raudtee ehitamist.
Teede ja raudteede ehitamise korral rakenduvad eelndu §-s 35 I1Gikes 4 satestatud piirangud
alates 2020. aasta 1. jaanuarist.

Pdllumajandusamet kooskolastab detailplaneeringu algatamise, projekteerimistingimuste
vOi ehitusloa andmise vOi ehitamisest teavitatuks lugemise, kui on ilmne, et ehitisega
hdlmatav maa-ala ei saa kuuluda kaesoleva seaduse kohaselt méératava riikliku tdhtsusega
vaartusliku pdllumajandusmaa massiivi koosseisu. 2019. aasta jooksul selgitavad PMK ja
PMA vilja p6llumajandusmaa massiivide kaalutud keskmised boniteedid ja lahtuvalt
boniteediandmetest madravad riikliku tahtsusega vaartusliku péllumajandusmaa massiivid.
Kéesoleva eelndu ettevalmistamise kéigus on koostatud, lahtuvalt eelndus olevatest
p6llumajandusmaa massiivide moodustamise ja kaalutud keskmise boniteedi mé&&aramise
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pohimotetest, esialgne andmebaas ja pdllumajandusmaa massiivide kaart. Nimetatud
esialgsete kaardiandmete alusel saab PMA ldjuhul teha pdllumajandusmaa hdlmamisel
vastavaid kooskdlastamise otsustusi; lisaks on samaaegselt ké&imas ka 10pliku
pollumajandusmaa massiivide registri  koostamine, mille esialgsed andmed on
kooskdlastamise otsustuste tegemisel samuti kasutatavad.

LOike 5 alusel ei kohaldata 2019. aastaks seatud kitsendusi, kui:

- ehitatakse Kaitseministeeriumi v8i Siseministeeriumi valitsemisel olevale riigimaale
vOi Kaitseliidule kuuluvale maale;

- ehitatakse katastritiksusele, mille kohta on antud maapdueseaduse kohane
kaevandamisluba;

- ehitamiseks on enne 2019. aasta 1. jaanuari antud projekteerimistingimused voi
kehtestatud detailplaneering;

- kui ehitatakse uut teed vdi raudteed.

Nimetatud kitsendused kila v@i aleviku territooriumil asuva pdllumajandusmaa kohta
kehtivad Uhe aasta valtel ehk ajal, kui ei ole madratud riikliku tahtsusega vaartusliku
pdllumajandusmaa massiive. Selle ajutise kitsendusega puitakse véltida voimalikke
olukordi, kus enne piirangute joustumist ehk ajal, kui on t66s PMK ja PMA poolt riikliku
tdhtsusega vaartusliku pdllumajandusmaa massiivide moodustamine, vdidakse hdlmata
eelduslikult ehk igaks juhuks korge viljakusega n-6 potentsiaalseid vaartuslikke
pollumajandusmaid hilisemate ehitusarenduste tarbeks.

Maakatastriseaduse § 18, mis reguleerib Katastritiksuse sihtotstarbe maaramise, 16ike 2
kohaselt mé&&rab kohalik omavalitsus Katastritiksuse sihtotstarbe kehtestatud
detailplaneeringu alusel. Nende alade, mille suhtes detailplaneeringu koostamise kohustus
puudub, madrab kohaliku omavalitsuse Uksus sihtotstarbe Uldplaneeringu alusel. Sama
seaduse 8 18 Idiked 7 ja 8 kohased nduded aga peaksid véalistama maatulundusmaa
sihtotstarbega Katastriiksusele muu sihtotstarbe madramisel meelevaldsuse. Lé&htuvalt
sellest vOib eeldada, et aasta jooksul pérast seaduse joustumist ehk vahetult enne
vadrtuslikule pdllumajandusmaale seatud piirangute joéustumist ei tee kohaliku omavalitsuse
Uksused pbllumajandusmaa puhul meelevaldseid otsustusi sihtotstarbe muutmise kohta.
Madningast ettevaatlikkust nimetatud kisimus siiski pdhjustab — néiteks on (htse
pindalatoetusega hdlmatud pdllumajandusmaast ligi 6000 hektarit elamumaa sihtotstarbega
ehk kohaliku omavalitsuse tiksus on korraldanud sihtotstarbe muutmise, mille tulemusena
on n-0 péllumajandusmaana kasutuses elamumaa sihtotstarbega maa.

8 2. Looduskaitseseaduses tehtav muudatus

Eelndu §-ga 2 satestatakse looduskaitseseaduse muutmine. Eelndu kohaselt jéetakse
looduskaitseseaduse § 4 10ikes 7 toodud kohaliku omavalitsuse tasandil mé&aratletavate
kaitstavate loodusobjektide loetelust valja vaartuslik p&llumaa, kuna ké&esolevas eelnbus
séatestatakse kohaliku omavalitsuse tksusele vBimalus planeeringu kaudu maarata kohaliku
tdhtsusega véartusliku pdllumajandusmaa massiivid. L&htuvalt eeltoodust ei ole
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looduskaitseseaduses satestatud analoogse vaartusliku loodusobjekti méératlemine enam
asjakohane.

8 3. Maapduseaduses tehtavad muudatused
Eelndu §-ga 3 sdtestatakse maapdueseaduse muutmine. Véaartusliku péllumajandusmaa
kaitsega seotud piirangutest tuleneb vajadus tagada ametkondade vaheline koostdo selliste
juhtumite korral, kus riikliku tahtsusega véartusliku pdllumajandusmaa massiivi voi selle
osa tahetakse hoOivata maavarade kaevandamiseks. Maapdueseaduses tehtavate
muudatustega tdiendatakse § 27, § 49 ja § 81.

- Paragrahvi 27 tiiendatakse l0ikega 6!, sitestades ndude, et kui Uldgeoloogilise
uurimistd6 uuringuruum voi selle teenindusala asub riikliku tahtsusega vaartusliku
pdllumajandusmaa massiivil, saadab loa andja loa taotluse arvamuse saamiseks PMA-
le, kes esitab oma arvamuse kirjalikult 30 paeva jooksul taotluse saamisest arvates.

- Samavaarne ndue on sétestatud uuringuloa taotluse kohta antava haldusakti eelnéu
PMA-ga kooskdlastamise kohta. Maap@ueseaduse § 27 taiendatakse 16ikega 111, mille
kohaselt tuleb riikliku tahtsusega véartusliku pdllumajandusmaa massiivi voi selle osa
uuringuloa andmiseks antava haldusakti eelndu kooskdlastada eelnevalt PMA-ga.

- Paragrahvi 49 taiendatakse 16ikega 5!, sétestades ndude, et kui méaeeraldis voi selle
teenindusmaa asub riikliku tahtsusega vééartusliku pdllumajandusmaa massiivil, saadab
kaevandamisloa andja kaevandamisloa taotluse arvamuse saamiseks PMA-le, kes annab
arvamuse kirjalikult 30 péeva jooksul taotluse saamisest arvates.

- Samavéadrne ndue on satestatud ka kaevandamisloa taotluse kohta antava haldusakti
eelndu PMA-ga kooskdlastamise kohta. MaapGueseaduse § 49 taiendatakse 1Gikega 10*,
mille kohaselt tuleb riikliku tdhtsusega vaartusliku p6llumajandusmaa massiivi voi selle
osa maardlaga hoivamise korral kaevandamisloa kohta antava haldusakti eelndu
kooskdlastada eelnevalt PMA-ga.

- Lisaks taiendatakse maapdueseaduse § 81 Ibikega 5!, kehtestades ndude, et
Keskkonnaamet peab  kisima PMA arvamust ka kaevandatud maa
korrastamistingimuste kohta, kui nimetatud maa oli enne kaevandamist riikliku
tahtsusega vaartusliku pdllumajandusmaa massiivi osa.

Nimetatud nduded on sarnased teiste samas maapOueseaduse §-s 49 olevate nduetega:
Keskkonnaamet kui kaevandamisloa andja kusib vastavalt haldusala valdkonnale arvamust
naiteks Kaitseministeeriumilt, Muinsuskaitseametilt, Majandus- ja
Kommunikatsiooniministeeriumilt.

Maapdueseadusesse lisatud vaéartusliku poéllumajandusmaa massiiviga seotud nduded
késitlevad ksnes riikliku tahtsusega vaartusliku pdllumajandusmaa massiivi voi selle osa
maardlaga hoivamist, sest maapdueseaduse § 49 Ibikega 6 on juba tagatud, et
kaevandamisloa andja saadab kaevandamisloa taotluse ning taotluse kohta antava haldusakti
eelndu arvamuse saamiseks kavandatava kaevandamiskoha kohaliku omavalitsuse tiksusele,
kes esitab oma arvamuse kirjalikult kahe kuu jooksul taotluse kohta antava haldusakti eelndu
saamisest arvates.
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8 4. Planeerimisseaduses tehtavad muudatused

Eelndu §-ga 4 satestatakse planeerimisseaduse muutmine. Seoses vaartusliku
pdllumajandusmaa kohta Giguslike aluste kehtestamisega muudetakse planeerimisseaduse 8
56, mis késitleb maakonnaplaneeringu (lesandeid, 8 75, mis kasitleb uldplaneeringu
ulesandeid, ja § 126, mis késitleb detailplaneeringuga seonduvaid Ulesandeid.
Planeerimisseaduse muudatused on satestatud viies punktis.

- Punktiga 1 muudetakse planeerimisseaduse § 56 I0ike 1 punkti 7, jattes
maakonnaplaneeringu tlesannete loetelust vélja ndude vééartuslike péllumajandusmaade
uldiste kasutustingimuste madramise kohta. Kéesolevas maaelu ja pdllumajandusturu
korraldamise seaduse eelnBus satestatud véartuslikku pdllumajandusmaad kasitlevad
Oiguslikud alused on sellises ulatuses ja regulatsiooniga, mis tdiendavaid
maakonnaplaneeringutega kehtestatavaid maaranguid ei eelda. Lahtuvalt sellest ei ole
maakonnaplaneeringutes véartuslike pdllumajandusmaade dldiste kasutustingimuste
madramine asjakohane.

- Punktidega 2-5 tehakse muudatused planeerimisseaduse §-des 75 ja 126. Kédesoleva
eelndu § 1 punktis 4 satestatud maaelu ja pllumajandusturu korraldamise seaduse 35°
kohaselt vdib kohaliku omavalitsuse Uksus maérata planeeringuga (Uldplaneering ja
detailplaneering) kohaliku téhtsusega vaartusliku pd6llumajandusmaa massiivi.
Vaartuslikku pdllumajandusmaad kaitsvad nduded ja piirangud, kui seadusega ei ole
satestatud teisiti, kehtivad nii riikliku tahtsusega vaartusliku pdllumajandusmaa
massiivi kui ka kohaliku t&htsusega véartusliku pdllumajandusmaa massiivi kohta.
Lahtuvalt sellest ei ole planeerimisseaduse kohaselt ei uldplaneeringu ega
detailplaneeringu Ulesandeks vaartuslike pdllumajandusmaade méaramine ega nende
kaitse- ja kasutustingimuste seadmine.

Lahtuvalt eeltoodud selgitustest jaetakse planeerimisseaduse § 75 I0ike 1 punktis 14

satestatud Uldplaneeringu Ulesannete loetelust valja vaartuslike pdllumajandusmaade

maaramise ja nende kaitse- ja kasutustingimuste seadmise Ulesanne. Samasse 18ikesse aga
lisatakse punkt 14!, Lisatud sitte kohaselt on Uldplaneeringu Glesandeks vaartuslike
pdllumajandusmaade méadramine maaelu ja pdéllumajandusturu korraldamise seaduse
tdhenduses. Sarnane muudatus tehakse ka planeerimisseaduse § 126 I0ikes 1, mille punktist

15 jéetakse vilja vaartusliku pdllumajandusmaa madratlemist kasitlev lesanne ja mida

tdiendatakse samas punktiga 15%. Taienduse kohaselt on detailplaneeringu ulesandeks

vadrtuslike pdllumajandusmaade maaramine maaelu ja pdllumajandusturu korraldamise
seaduse tdhenduses, kui vaartuslikud pdllumajandusmaad ei ole ldplaneeringuga maaratud.

Eelnbu kooskdla Eesti Vabariigi pdhiseadusega, teiste seadustega, Euroopa Liidu
diguse ja Eesti Vabariigi joustunud valislepingutega

Eelndu kooskdla Eesti VVabariigi p6hiseadusega

Vaartusliku péllumajandusmaa kaitseks seatud kitsendused piiravad eelkdige pdhiseadusega
kaitstud omandipdhidigust (PS-i 8 32) ning mdnevdrra ettevotlusvabadust (PS 8§ 31).
Riigikohus on asunud seisukohale, et kui piirang riivab tUhtaegu nii ettevotlusvabadust kui
omandidigust, siis tuleb selle lubatavuse hindamisel hinnata piirangu proportsionaalsust
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enim riivatud pdhidiguse kontekstis® (RKPJKo 06.07.2012, 3-4-1-3-12). Lahtuvalt sellest on
seletuskirjas keskendatud omandidiguse riive analutsimisele. Pdhiseadusega kaitstud
Oiguste ja vabaduste piiramine vdib toimuda ainult kooskdlas pOhiseaduse 8-ga 11.
Pbhiseaduse 8-st 11 tulenev proportsionaalsuse p6himdte nduab, et Giguste ja vabaduste
piirangud peavad olema demokraatlikus tGhiskonnas vajalikud. Piirang on vajalik siis, kui
see on pustitatud eesmargi saavutamiseks sobiv ehk kohane, vajalik kitsamas tahenduses ehk
tarvilik ning mdddukas ehk kitsamas tdhenduses proportsionaalne. Eelnbu valjatdotajad on
seisukohal, et piirang, mille kohaselt seatakse vaarusliku pdllumajandusmaa kasutamisele
kitsendused, on proportsionaalne abindu.

Kokkuvotvalt on eelndus kavandatud Kitsenduste kohaselt piiratud vaartuslikule
pdllumajandusmaale ehitamine, maastikuelementide rajamine, selle maa metsastamine ning
sihtotstarbe muutmine. Igaltihe omand on puutumatu ja vordselt kaitstud. Igatihel on G6igus
enda omandit vabalt vallata, kasutada ja kdsutada. Olukorras, kus piiratakse isiku digust oma
omandit, antud juhul vaartusliku pdllumajandusmaa hulka kuuluvat Kkinnisasja, vabalt
kasutada, on tegemist pShiseaduse §-ga 32 tagatud omandidiguse riivegal®. P6hiseadus naeb
samas séttes ette diguse seadusega seada omandidiguse Kitsendused. Tegemist on lihtsa
seadusreservatsiooniga pohidigusega, mida on legitiimsetel p&hjustel véimalik riivata.
Riigikohtu praktika kohaselt tahendab lihtne seadusereservatsioon, et uldjuhul vdib
omandidigust piirata mis tahes eesmargil, mis ei ole pohiseadusega vastuolus®?.

Korvuti kohustusega tagada isikute pdhidiguste ja —vabaduste kaitse, tuleb digusruumi
kujundades arvestada ka teiste pBhiseadusest tulevate printsiipidega. PGhiseaduse § 5
sétestab, et Eesti loodusvarad ja loodusressursid on rahvuslik rikkus, mida tuleb kasutada
séastlikult. Kahtlemata kuulub vaartuslik mullastik pdhiseaduse § 5 mdistes eesti
loodusressursside hulka. Lisaks satestab ka s&astva arengu seadus véartuslikud mullad
taastumatuks loodusvaraks. Muldade olemasolu ja selle hea seisund on koos vee, 6hu ja
paikesepaistega Okoslsteemi toimimiseks ja meie eluks hddavajalik ning selle varud on
piiratud. Sarnaselt naftale, pdlevkivile voi paljudele teistele maavaradele on muld taastumatu
loodusvara, mis on aga inimkonna toitumise alus. Luues kitsendused keskmisest kdrgema
viljakusega muldade kaitseks, tagame mullastiku sailimise, loodusliku tasakaalu ja
vOimaluse toiduga varustamiseks pikemas perspektiivis. Mullal on oluline roll
Kliimamuutuste, Uleujutuste, maalihete ja pdua reguleerijana. Peale ookeanide on muld
suuruselt jargmine sisiniku talletaja meie planeedil: 75% maismaa susinikust paikneb
mullas. Muld reguleerib ja salvestab susinikku orgaanilisel kujul, seega mdjutab iga
maakasutuse muutus ka dldist kasvuhoonegaaside tasakaalu. On ilmne, et tegutsedes
pohiseaduse §-s 5 satestatud eesmargi taitmise nimel vdime pdrkuda pdhiseadusega kaitstud
teiste diguste ja vabadustega. Seetbttu on valtimatu, et avalike huvide (nt keskkonnakaitse
vOi looduskeskkonna hiivedele tldrahvalik ligipaas) seisukohalt on olulise tdhtsusega vara
omaniku allutamine sellesuunalistele § 32 Ig 2 kohaselt seadusega pandud piirangutele.

® RKPJKo 06.07.2012, 3-4-1-3-12
10 RKPJKo 17.04.2012, 3-4-1-25-11, p 35
11 RKPJKo 17.04.2012, 3-4-1-25-11, p 37; RKTKm 13.05.2003, 3-2-1-49-03, p-d 33-34
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Pdhjendused vaarusliku pdllumajandusmaa kaitsmise vajaduse kohta on pdhjalikult toodud
kaesoleva seletuskirja sissejuhatavas osas ja seaduse muutmise eesmargi osas. Eelndu
valjatootajad peavad oluliseks siinkohal need kokkuvdtvalt uuesti esitada:

- Euroopa Komisjon on seisukohal, et piirkonnad peavad jalgima ja hindama oma
mullakadu ning kavandama asjakohaseid meetmeid vastavalt tulevasele
maavajadusele. Eesmérkide saavutamiseks peaks maakasutust ja mulda kaitsvate
meetmete rakendamine olema riikidele kohustuslik vOi vdhemalt peaks nende
meetmete valjatootamine ja rakendamine olema suure toetuse ja selgete
eesmarkidega poliitiline strateegia. Vastasel juhul muutub mullaressursside sééstev
kasutamine tihti muude huvide kdrval teisejarguliseks. Niisugune strateegia nduab
kdigi, mitte ainult ruumilise planeerimise ja keskkonnakaitsega tegelevate
asjaomaste valitsusasutuste taielikku pihendumist;

- pbllumajandusmaa véartustamine on ileriigilises planeeringus ,,Eesti 2030+
véljendatud pohimotteks. Muu hulgas on seatud tlesandeks valtida tiheasustusalade
kandumist véartuslikele aladele nagu kaitsealad, rohevorgustiku tuumalad ja —
koridorid ning véartuslikud pdllumajandusmaad;

- mitmesugused vajadused maa jarele, eelkdige linnades ja linnade Umber, aga ka
maapiirkondades, avaldavad pdllumajandusmaale (ha suuremat survet. Linnu
umbritsev pdllumajandusmaa on harilikult viljakas, ent see on pdllumajanduslikust
seisukohast tihti alahinnatud ja tavaliselt on sel nérgem diguslik kaitse kui metsamaal
vOi looduskaitselisel alal;

- mulda tuleb vaadelda pidevas arengus oleva loodusliku moodustisena, milles on
uhtviisi tdhtsad nii mineraalne ja orgaaniline osa kui ka mullaelustik. Muld on ainus
tootmisvahend, mis vGib Gige kasutamise korral paremaks (st viljakamaks) muutuda.
Ohtlike tagajargedega inimtegevused, nagu maakasutuse muutused (nditeks muldade
katmine ehitistega ja asfaldiga, maardlate rajamisel huumuskihi teisaldamine ja
ladustamine), suurendavad kasvuhoonegaaside eraldumist mullast ning orgaanilise
aine ja taimetoitainete varude vahenemist mullas.

Kuivdrd piirangute eesmargid ei ole vastuolus pdhiseadusega, tuleb need lugeda
legitiimseks.

EelnGuga kehtestatavate piirangute eesmark on tagada, et vaartuslik péllumajandusmaa ei
laheks pbllumajanduslikust kasutusest vélja ja et seda ka edaspidi sihipéraselt kasutataks.
EelnGuga ei ole ette ndhtud vaartusliku pdllumajandusmaa sdilitamiseks kehtestatavate
piirangutega kaasnevate kulude huvitamist, sest vadrtusliku p6llumajandusmaa
kitsendustega ei kaasne selliseid kulusid, mida peaks hivitama, ning p&llumajandusmaad
sihipéraselt kasutades on juba vdimalik selle kasutamisest kasu saada ja tulu teenida.
Véértusliku pdllumajandusmaa séilitamisele suunatud piirangud ei ndua uute ja tdiendavate
toode tegemist, vaid tavapérase pollumajandusliku tegevusega jatkamine tagabki véartusliku
pbllumajandusmaa  sdilimise.  Eelnbuga  kehtestatavad  piirangud  soodustavad
pdllumajandusmaa edasist sihipdrast kasutamist ega puuduta mingil viisil maa
ainukasutuséigust. Riigikohus joudis nimelt 16. juuni 2016. a méé&ruses tsiviilasjas nr 3-2-1-
180-15 (p-d 32-38) seisukohale, et juurdepédésutee eest tasu maaramisel ei tule Kinnisasja
omanikule hivitada mitte Kinnistu turuvdértuse vahenemist, vaid Kinnisasja
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ainukasutusdiguse kaotust. Ainukasutamise diguse I6ppemine tdhendab sisuliselt seda, et
kinnisasja omanik j&ab vastavas osas ilma kinnisasja kasutuseelisest tsiviilseadustiku tldosa
seaduse 8 62 Ig 1 mdttes (Riigikohtu 16. juuni 2016. a mé&arus tsiviilasjas nr 3-2-1-180-15,
p 37). Vaartusliku pdllumajandusmaa kitsenduste puhul sdilib maa kasutajal tdielik
ainukasutusdigus, st maa kasutamisest saadavad eelised, ning samuti saab maa kasutaja ka
edaspidi pdllumajandusmaad sihiparaselt kasutada ning maal uusi voi taiendavaid toid
tegemata tavaparase pollumajandusliku tegevusega jatkata. Seetdttu tekiks piirangute
talumise eest huvitise maksmise korral kisimus, mida tépsemalt hivitisega
kompenseeritakse. lgal maaomanikul tuleb muu hulgas ka praegu arvestada, et talle
rakenduvad piirangud, mida ei hivitata. Samuti satestavad Eestis mitmed seadused
kohustuse omandit hooldada ja korras hoida. Naiteks satestavad ehitusseadustiku §-d 16 ja
19 kohustuse tagada ehitise korrashoid ja kasutamise ohutus, liiklusseaduse 8§ 72 sdtestab
kohustuse tagada sdiduki tehniline korrasolek, veeseaduse § 23 sétestab kohustuse teha
hooldustdid avalikuks kasutamiseks maératud veekogu risustamise ja kaldaerosiooni
valtimiseks, metsaseaduse § 25 satestab metsa uuendamise kohustuse jne. Kui nditeks ehitise
ja soiduki sihipdrase kasutamisega kaasneb selle kulumine, mis nduab tédiendavate
hooldustddde tegemist, siis vaartusliku pdllumajandusmaa sihipdrane kasutamine
(pBllumajanduslik tegevus) iseenesest juba tagabki selle séilimise ning puudub vajadus
taiendavate hooldustddde jarele. Seetbttu on eelndu koostaja seisukohal, et rahaline hivitis
véértusliku pdllumajandusmaa séilitamisele suunatud piirangute talumise eest ei ole
pdhjendatud.

Sobiv on abindu, mis soodustab eesmargi saavutamist. Vajalik ei ole, et abindu eesmargi
absoluutse kindlusega saavutaks, vaid piisab, kui tegemist on sammuga 0iges suunas.
Eelnbus kavandatud piirangutega saavutav eesmark on kokkuvotlikult vaartusliku
pdllumajandusmaa kaitse. See tdhendab, et digusaktiga on vajalik seada sellised tingimused,
mis aitavad kaasa olemasoleva mullastiku struktuuri ja viljelusvéartuse séilitamisele ning
takistavad vaartusliku pdllumajandusmaa pdllumajanduslikust kasutusest valja minekut.

On selge, et viljaka mullastikuga pdllumajandusmaale kui taastumatule ressursile ehitiste
ehitamine, selle maa metsastamine kas looduslikul pdhjusel v8i inimtegevuse tagajarjel voi
ka sellele maale maastikuelementide meelevaldne rajamine toob tagajarjed, milleks on
vaartusliku pdllumajandusmaa kui toidu tootmiseks vajaliku ja sobivaima maa hulga
kahanemine. Nimetatud tegevuste tagajarjel laheb pdllumajandusmaa kas kasutusest
I6plikult vélja (vaartuslik huumuskiht kaob) v6i muutub mullastiku kooslus vaheviljakaks
vOi on mullastikku aarmiselt raske ja majanduslikult ebaotstarbekalt kulukas taastada.

Eelnbu kohaselt on piiratud ka vaartusliku péllumajandusmaa massiivil asuva katastritiksuse
sihtotstarbe muutmine. On ilmne, et katastritiksuse sihtotstarbe muutmine kui toiming kll
iseenesest negatiivset mdju pdllumajandusmaa sailimisele ei oma, kuid sihtotstarbe
muutmise tulemusel ei kuulu see katastritiksus enam vaartusliku péllumajandusmaa massiivi
koosseisu ning selle pdllumajanduslikust kasutusest vélja viimine ei ole takistatud.

Seega aitab eelnduga kavandatav piirang, mille kohaselt vdib vaartuslikule
pbllumajandusmaale ehitada vdi maastikuelementi rajada, seda metsastada voi selle
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katastriiksuse sihtotstarvet muuta tiksnes teatud tingimustel, selgelt kaasa seaduse eesmargi
saavutamisele ehk tegemist on abinBuga, mis soodustab eesmérgi saavutamist.

Abindu on vajalik, kui eesmérki ei ole véimalik saavutada mdne teise, kuid isikut vahem
koormava abinduga, mis on vahemalt sama efektiivne kui esimene. Abindu on mittevajalik
vaid siis, kui on olemas Uks teine abindu, mille rakendamisel ldheb vahemalt Ghel
asjaosalisel (abindu adressaadil) paremini, kuid mitte kellelgi halvemini.

EelnGus ettendhtud piirangute eesmérgiks on tagada korgema viljelusvdartusega
pollumajandusmaa séilimine, et seda oleks v@imalik kasutada pdllumajanduslikuks
tegevuseks, ning tagada seel&bi Eesti toidujulgeolek tervikuna. Tegemist ei ole kohaliku
omavalitsuse  olemuslikku  padevusse  kuuluva Ulesandega, sest véartusliku
pollumajandusmaa kaitsmisel ei saa arvestada uksnes konkreetse kohaliku omavalitsuse
Uksuse vOi tema elanikkonna huvidega ning vaartusliku p6llumajandusmaa kaitsmise
vajadus ei ole vBrsunud kohalikust kogukonnast (puudub nn kohalik juur). Vaartusliku
pdllumajandusmaa kaitsmine puudutab riigi pdllumajandusmaad tervikuna ja kdiki riigi
elanikke, kuna eesmargiks on tagada toidujulgeolek kogu riigis, mitte Uksnes kohalikul
tasandil. Seetdttu peab vaartusliku péllumajandusmaa kaitsmine olema reguleeritud riiklikul
tasandil (hetaoliselt. Kui véartusliku pollumajandusmaa kaitsmine jaaks kohaliku
omavalitsuse tasandile, ladhtuks iga kohaliku omavalitsuse Uksus vaartusliku
pdllumajandusmaa kitsenduste madratlemisel ja rakendamisel oma huvidest ja eesmarkidest,
mis ei tagaks vaartusliku péllumajandusmaa piisavat ja thetaolist kaitset kogu riigis. Seega
vOib tddeda, et kohaliku omavalitsuse Uksuste ja laiema avalikkuse teadlikkuse tdstmine
vadrtusliku péllumajandusmaa kaitsmise kisimustes on kull vajalik, kuid see Uksi ei ole
asjakohane ega piisav meede konealuse riikliku Ulesande tditmiseks ja asjakohaste
eesmarkide saavutamiseks.

Juba téna ei saa maaomanik ehitada ega kogukond kehtestada planeeringuid tiksnes oma
parema drandgemise jargi. Ruumiline planeerimine on kompleksne protsess, kus ei ole
vOimalik piirduda Uksnes maaomaniku ja kohaliku kogukonna soovide, ndagemuste ja
kokkulepetega arvestamisega. Kuna vaartusliku péllumajandusmaa kaitsmine on riiklik
ulesanne, siis tuleb selleks, et tagada vaartuslikuks tunnistatud pdllumajandusmaa sailimine,
kehtestada kogu riigis Uhtsed kaitse- ja kasutustingimused seadusega, mis annaksid hese
ldhenemise ja kehtestaksid tihesugused diguslikud pdhimdtted.

Kuni 2015. a 1. juulini kehtinud planeerimisseadus kui ka kehtiv planeerimisseadus néevad
ette planeeringute koostamisel Ulesande kavandada muu hulgas vaartuslike
pdllumajandusmaade toimimist tagavad meetmed ning nende kaitse- ja kasutustingimused.
Lisaks sellele tuleneb ka looduskaitseseaduse § 4 I8ikest 7, et kohaliku omavalitsuse tasandil
vOib Kkaitstavaks loodusobjektiks olla ka véartuslik pOllumaa. Seega on kehtivatest
Oigusaktidest tulenevalt justkui v@imalused vaartusliku pdllumajandusmaa kaitse
tagamiseks olemas. Samas on ilmne, et ei planeerimisseaduses ega looduskaitseseaduses
satestatud pOhimdte ei ole aga taganud korge viljakusega péllumajandusmaa ja selle
mullastiku reaalset ja Gihesugust kaitset kogu Eesti territooriumil asuval pdllumajandusmaal.
Jatkuvalt kasutatakse ehitiste ehitamiseks pdllumajandusmaad, mille hdivamine on
vahemkulukam, sest maa korrashoiuks on rakendatud kas maaparanduslikke vdi muid
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kultuurtehnilisi téid, mille tulemusena on see lage, kuivendatud, sinna on rajatud
juurdepdadsuteed jms. Vaartusliku pdllumajandusmaa temaatikat on planeeringutes kéasitatud
erinevalt ja pigem deklaratiivselt, kitsendused ei ole olnud pdhimdttelised ega tegelikkuses
vaartuslikku pdllumajandusmaad saastnud.

Planeerimisseaduse eesmérk on luua ruumilise planeerimise kaudu tksnes eeldused (mitte
kohustused) erinevate eluvaldkondade, sealhulgas maakasutus, kujundamiseks,
soodustades keskkonnahoidlikku ning majanduslikult, kultuuriliselt ja sotsiaalselt
jatkusuutlikku arengut. VVaartusliku mullastiku kaitse puudutab maakasutuse valdkonda ning
seda saab ellu viia kindlate ja pGhimdtteliste kaitseabindudega labi diguslike lahenduste.
Maakasutuse juhtotstarbe maaramine on kull ks tldplaneeringu Ulesannetest, kuid selle
maaramise vajalikkus on planeeringu tegija otsustada. Seda kinnitab ka juhend ,,Nouandeid
iildplaneeringute koostamiseks*,
https://planeerimine.ee/static/sites/2/uldplaneeringu_juhis_final.pdf , mille peatiukis 4
,,Uldplaneeringu iilesanded* on mirgitud: kindla maakasutuse juhtotstarbe méaramine on
asjakohane seal, kus see on tingimata vajalik ning mujal tuleks kirjeldada maakasutuse
erinevaid vdimalusi. Lahenduse muudab paindlikumaks naiteks valdava otstarbe vdimalike
kaasotstarvete kirjeldamine v8i maakasutuse poOhisuuna Kkirjeldamine mitmeid
kasutusotstarbeid koondava arengualana.

Samuti voib planeerimisseaduse kohaselt kohaliku omavalitsuse tksus ka praegu kaasata nii
Maaeluministeeriumi  kui ka Pdllumajandusametit planeeringu koostamisse ning
kooskdlastatavate ringi, kuid planeerimisseadusest ei tulene kohustust planeering asjakohase
asutuse mittekooskdlastamisel kehtestamata jatta. SeetGttu saab iga kohaliku omavalitsuse
uksus lahtuda enda ja oma elanikkonna huvidest, jattes kdrvale riigi huvid. Ka valdkonna
eest vastutav minister ei pea tldplaneeringut heaks kiitmata jatma, kui puudub vastuolu
Oigusaktiga voi kui diguslik alus kooskdlastamata jatmiseks (ldse puudub
(planeerimisseadus 8§ 90 IGiked 3 ja 5). Seetdttu ei taga planeerimisseaduses satestatu
vadrtusliku pdllumajandusmaa piisavat ja Uhetaolist kaitset kogu riigis, kuna kohaliku
omavalitsuse (ksus ei pea Maaeluministeeriumi ja Pdllumajandusameti arvamusega
arvestama ning valdkonna eest vastutaval ministril puudub 8iguslik alus planeering
kooskdlastamata jatta, mistdttu on vajalik vaartusliku p6llumajandusmaa kaitsega seonduv
reguleerida riiklikul tasandil ning tehes seda valdkonna eriseadusega. Uksnes sellisel viisil
on vdimalik tagada vaartusliku poéllumajandusmaa Uhesugune Kkaitse kogu Eesti
territooriumil asuval pdllumajandusmaal ning tagada tihesugune rakenduspraktika kdikides
kohaliku omavalitsuse iksustes.

Negatiivse nditena vdib tuua olukorra, kus 2016. aasta juunis poordusid Pdltsamaa valla
Madhkila kila elanikud Maaeluministeeriumi poole murega Rehe kinnistu detailplaneeringu
tokestamiseks. Tegemist oli detailplaneeringuga, et rajada 120 ha suurusele korge
mullaviljakusega pdllumajandusmaale todstuskompleks. Maaeluministeeriumil ei olnud ega
ole mingeid diguslikke hoobasid, et sekkuda (radkimata tokestamisest) korge véartusliku
mullastiku  kaitseks  planeeringumenetlusse. Kuigi antud  kisimuses pd6rdus
Maaeluministeerium Pdltsamaa Vallavalitsuse poole arvamusega, et Rehe Kinnistule
kavandatava toostuskompleksi puhul peaks kohaliku omavalitsuse Uksus kaaluma ja
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hindama eelnevalt kdiki voimalikke mdjusid ja tagajérgi, mis kaasnevad ehitamise tagajarjel
mulla kui taastumatu ressursi kadumisel, on tdnane tulemus ikkagi see, et detailplaneeringut
on asutud ellu viima ning toostuskompleksi ehitamisega on hdlmatud u 30 hektarit kdrge
viljakuse pdllumajandusmaad.

Ka Vabariigi Valitsuse poolt 18. juulil 2013 algatatud maakonnaplaneeringute koostamine
ja menetlus viiakse 16puni vana planeerimisseaduse alusel. Siinjuures voib aga kinnitada, et
nende planeeringute koostamisel oli tagatud Maaeluministeeriumiga,
Rahandusministeeriumi planeeringute osakonnaga ja maavalitsustega pidev koost6d, mille
tulemusena on dldjuhul maakonnaplaneeringutes vaartusliku pdllumajandusmaa temaatika
kajastatud lahtuvalt k&esoleva seaduse eelndus kavandatud pohimotetest.

Uhe alternatiivina vdiks satestada planeerimisseaduses vaartuslikku pdllumajandusmaad
puudutava planeeringu eelneva kohustusliku kooskdlastamise Pd&llumajandusametiga
selliselt, et P6llumajandusameti kooskdlastusest sbltuks, kas planeering kehtestatakse voi
mitte. Arvestades, et vaartusliku pdllumajandusmaa kaitsmine ei ole kohaliku omavalitsuse
olemuslikku padevusse kuuluv tlesanne, vaid riigi poolt delegeeritud lesanne, oleks sellise
lahenduse otstarbekus siiski kaheldav. Ulesande delegeerimine kohalikule omavalitsusele ei
annaks lisavéartust, kuid tooks kaasa téiendava birokraatia, ebalihtlase rakenduspraktika
ning tdendoliselt ka lisakulutused. Samuti, iga tlesanne mille tditmise riik delegeerib
kohaliku omavalitsuse tksusele, véhendab kohaliku omavalitsuse iksuse aega ja ressurssi
tegelda kohaliku elu kisimustega.

Isegi, kui véartusliku pdllumajandusmaa kaitsmine oleks delegeeritud kohaliku
omavalitsuse tasandile, ei t4hendaks see seda, et iga kohaliku omavalitsuse iksus maaraks
eraldi, mis on vaartuslik pdéllumajandusmaa ja milliseid meetmeid selle kaitsmiseks
rakendatakse. Véaartusliku pdllumajandusmaa definitsioon ja selle kaitsemeetmed peaks
ikkagi satestama seadus ning kohaliku omavalitsuse Uksus ei saaks oma planeeringutes
sellest kbrvale kalduda. See tédhendaks, et véartusliku pdllumajandusmaa ja selle kaitse
kisimustes jaaks kohalikule omavalitsusele nagunii uUksnes vormiline, mitte sisuline
otsustusdigus.

Kui vaartusliku pdéllumajandusmaa kaitsmine oleks delegeeritud kohaliku omavalitsuse
tasandile, tahendaks see kohaliku omavalitsuse (ksuse jaoks (lesannete mahu
markimisvéarset suurenemist. Esiteks peaks iga kohaliku omavalitsuse tiksus méérama oma
territooriumil asuvate pdllumajandusmaade massiivide ruumiandmed, sh kaardistama kogu
eelduslikult pdllumajandustootmiseks kasutatava maatulundusmaa ning ka veenduma, et
seda maad on vGimalik sihipéraselt kasutada. Teiseks peaks iga kohaliku omavalitsuse tiksus
esmakordselt ja seejarel iga viie aasta tagant mé&irama oma territooriumil asuva iga
pdllumajandustootmiseks kasutatava maatulundusmaa massiivi kaalutud keskmise
boniteedi. Kolmandaks peaks iga kohaliku omavalitsuse tksus tunnistama asjakohased
pbllumajandusmaa massiivid oma planeeringuga vaartusliku pdllumajandusmaa
massiivideks, mis suure tdendosusega pikendaks kogu planeeringu menetlemist ja
kehtestamist. Neljandaks peaks iga kohaliku omavalitsuse Uksus tagama, et andmed
vaartusliku pdllumajandusmaa massiivide kohta oleks avalikkusele elektrooniliselt
kattesaadavad, mis tdhendaks kohaliku omavalitsuse Uksuse jaoks uute elektrooniliste
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lahenduste loomist ning andmete monitoorimist. Eelkirjeldatu aga eeldab nii kohaliku
omavalitsuse Uksuse asjakohast padevust kui ka piisavat vBimekust.

Kui véartusliku pdéllumajandusmaa kaitsmine oleks delegeeritud kohaliku omavalitsuse
tasandile ning kitsendused kehtestatud planeeringuga, tuleks pdhjendatud erandjuhtumitel
kitsendustest korvale kaldumiseks planeering le vaadata ning seda muuta. P6hjendatud
erandite lubamine (ksnes l&bi planeerimismenetluse oleks isikutele d&rmiselt koormav ja
tarbetu lisablrokraatia. Eelnbus on aga satestatud juhud, millal véaartuslikule
pollumajandusmaale saab Kitsendusi arvestamata siiski ehitada, olenevalt olukorrast kas
loamenetlusega v6i loamenetluseta, st ehitamine vaartuslikule pdllumajandusmaale ei ole
taielikult vélistatud. EelnGus kavandatud maakasutusluba oleks tsna ilmselt paindlikum
lahendus kui planeeringu muutmine. Samuti on eelndu kohaselt véimalik riikliku tdhtsusega
vadrtusliku p6llumajandusmaa kohta kehtestada tldplaneering, mis ei v@imalda séilitada
riikliku tahtsusega vééartuslikku pdllumajandusmaad, voi kui uldplaneeringu koostamise
protsessis lepitakse kokku, et mingile ulatusele vaartuslikule pdllumajandusmaale
madrataksegi juhtotstarve, mis eeldab selle maa pdllumajanduslikust kasutusest
valjamineku, siis ei rakendu sellele maale seadusest tulenevad piirangud ja loamenetlus
(eelndu § 35'% Ig 9 p 4 ning § 35 Ig 4 p 4). Seega on ka eelndu kohaselt vdimalus, lahtudes
avalikust huvist, seada muud véartused kui véartusliku pdllumajandusmaa kaitse ettepoole.

Kui vadrtusliku pdllumajandusmaa kaitsmine oleks delegeeritud kohaliku omavalitsuse
tasandile ning  kitsendused  kehtestatud  planeeringuga,  s6ltuks  vaartusliku
pdllumajandusmaa kaitsemeetmete rakendumine muu hulgas sellest, kui kiiresti suudaks
kohaliku omavalitsuse Uksused oma planeeringud kehtestada. See tahendaks, et véaartuslik
pdllumajandusmaa ei saaks kaitse alla vBetud kogu Eestis Uheaegselt, vaid igas kohaliku
omavalitsuse tksuses ise ajal. Mida kauem planeeringute kehtestamine viibib (lkskdik mis
pohjusel), seda suurem on tdendosus, et vadrtuslik pdllumajandusmaa vdib
pollumajanduslikust kasutusest valja minna ning menetlus vdib maksumaksja jaoks
kallimaks minna (kohalikule omavalitsusele delegeeritud riigi Glesande taitmist tuleb taies
mahus rahastada riigieelarvest).

Samuti tooks vaartusliku pdllumajandusmaa kaitsmise kohaliku omavalitsuse tasandile
delegeerimine kaasa erineva rakenduspraktika erinevates kohaliku omavalitsuse tiksustes.
Puuduksid Uhtsed, kogu Eestis kohalduvad pdhimétted vaartuslike pdllumajandusmaa
massiivide  madramise ja sailitamise kohta ning tdendoliselt tekiks igal kohaliku
omavalitsuse Uksusel seadusest oma arusaam. Tuleb arvestada, et tegemist on kohalikule
omavalitsusele delegeeritud riikliku Glesandega, mis peab olema téidetud hetaoliselt kogu
riigis. Konealusel juhul sdltuks vaartusliku péllumajandusmaa tegelik kaitse aga sellest,
kuivord vaartustab konkreetne kohaliku omavalitsuse tksus vaartusliku pdllumajandusmaa
kaitset. Kirjeldatud alternatiiviga ihetaolist rakenduspraktikat tagada ei saaks, mistottu ei
oleks tagatud eelnbuga ettendhtud eesmark tagada kdrgema viljelusvéartusega
pdllumajandusmaa sdilimine, et seda oleks vOimalik kasutada pdllumajanduslikuks
tegevuseks, ning tagada seelabi Eesti toidujulgeoleku tervikuna.
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Selleks, et tagada vaartuslikuks tunnistatud pdllumajandusmaa sdilimine, on vajalik
kehtestada kogu riigis thtsed kaitse- ja kasutustingimused, mis tagaksid these lahenemise
ja Uhesugused 6iguslikud pohimdtted nii kohalike omavalitsuste tksuste, kelle Glesandeks
on tldplaneeringute koostamine ja ehitustegevuse kontroll, kui ka kinnisasja omanike jaoks.
Vajadust selleks on ndinud ka Rahandusministeerium ja maavalitsused, kes on p66rdunud
Maaeluministeeriumi poole samasisuliste ettepanekutega. Kokkuvdttes on eesmargi
saavutamiseks vajalik eelndus kavandatud regulatsioon kehtestada igal juhul, kuid vGib
arutleda selle dle, kas selline regulatsioon peaks kuuluma planeerimisseaduse sétete hulka.
Eelnbu koostajad on seisukohal, et tegemist on Uksnes (he osaga planeeringutega
hdlmatavast valdkonnast, mistottu ei ole otstarbekas koormata planeerimisseaduse teksti,
vaid vadartuslikku pdllumajandusmaad kaitsvad meetmed tuleks satestada valdkondlikus
seaduses.

Eespool toodu kinnitab theselt, et planeerimisseaduse kaudu véartusliku pdllumajandusmaa
séilitamise tagamine, sh l&bi Pdllumajandusameti kohustusliku koosk®&lastamise, ei ole
otstarbekas. Planeerimisseadus ei taga praegu vaartusliku pollumajandusmaa Uhetaolist
kaitset, ega teeks seda ka eespool kirjeldatud alternatiivi kujul. Seega ei ole pustitatud
eesmarki  (véartusliku poéllumajandusmaa séilimine) vdimalik saavutada Uksnes
planeerimisseaduses satestatuga voi ka mdne véhem piirava abinduga.

Teise abinduna on kaalutud voimalust vdhendada véaruslikule p&llumajandusmaale
ehitamist l&bi ehitusloa riigildivu tdstmise. Sellist abindu ei saa aga pidada kohaseks, kuna
ehitustegevus ei ole esmalt tiksnes loakohustusega hdlmatud, vaid lubatud on ka ehitusteatise
alusel ehitamine. Teiseks on sellise abinbu mdju sdltuvuses isiku rahalistest voimalustest
ega mdjuks kdigile maaomanikele Uhetaoliselt, mistdttu sellise meetme abil oleks vdimatu
saavutada soovitud eesmarki. Vaartusliku pdllumajandusmaa kaitsemeetmetel on eelkdige
pikemaajalisem eesmérk, milleks on tagada keskmisest k&rgema viljakusega
pdllumajandusmaade sdilimine. Seda ei saa tagada aga rahaliste meetmete rakendamisega.
Nende abil voivad riigitulud mdnevdrra kull tdieneda, kuid selle tulemusena on aga
voimaldatud tekkida olukorral, kus viljakas mullastik on pdérdumatult havinud.

Toodud alternatiivsed abindud voivad kull olla leebemad, kuid neid ei saa kasitada vahemalt
sama mojusa abinduna. Eelndu véljatootaja ei nde ka teisi abindusid, mis oleksid vahemalt
sama mojusad, kuid pdhidigusi vahem Kitsendavad, seetbttu on eelnbu valjatootaja
seisukohal, et kdnealused piirangud on vajalikud kitsamas tdhenduses ehk tarvilikud.

Seadus on m6ddukas ehk proportsionaalne kitsamas tdhenduses, kui kasutatud vahendid on
proportsionaalsed soovitud eesmargiga. Piirangud ei tohi kahjustada kaitstud digust rohkem,
kui see on normi legitiimse eesmérgiga pdhjendatav. Mida intensiivsem on pdhidiguse riive,
seda kaalukamad peavad olema seda Gigustavad pdhjused.

Eelndu valjatootajad on seisukohal, et kavandatud abinbud ei riiva véartusliku
pdllumajandusmaa omandidigust ebaproportsionaalselt. Esmalt on oluline maérkida, et
kavandatavad piirangud ei vélista vaartusliku pdllumajandusmaa omaniku k&sutus- ega
valdamis6igust ning mdjuvad suure tdendosusega koormavalt vaid vdga vadikese hulga
p6llumajandusmaa osas. Véartusliku pdéllumajandusmaa massiive, mille suurus on vahemalt
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kaks hektarit, on esialgsete analliiiside kohaselt umbes 700 000 hektarit. Seejuures vaaruslike
pollumajandusmaa massiividel paikneb 624 000 hektarit pdllumajandustoetuste ja
pollumassiivide registris olevatest pollumajandusmaadest, millest jareldub, et vaartuslikust
pollumajandusmaast 88% moodustab pdllumajandustoetuste ja pdllumassiivide registris
olev pdllumajandusmaa. See aga omakorda tahendab, et need maad on praegusel hetkel
aktiivses po6llumajanduslikus kasutuses ning maaomanik ei ole Kkindlasti huvitatud
pdllumajanduslikus kasutuses oleva vééartusliku maa vahendamisest. Seega v@ivad piirangud
mojutada vaartusliku pdllumajandusmaa kasutamist eelkdige umbes 10 % ulatuses.

Eelndu § 35° kavandatud piirangud ei ole absoluutsed. Naiteks ehitamise keeld ei ole taielik
- seadus ndeb ette lubatavad tingimused vaartuslikule pdllumajandusmaale ehitamiseks.
Peamine Kriteerium on see, et maa ei tohi ehitustegevuse jargselt p&llumajanduslikust
kasutusest suures mahus valja minna. Muuhulgas sétestab eelndu rea juhtumeid, millal
ehitustegevus véaruslikul pdllumajandusmaal piiratud ei ole. On selge, et vGib esineda
olukordi, kus vaartusliku pdllumajandusmaad on vajalik hdivata muudel eesmarkidel.
Sellisel juhul alati on véimalik taotleda ehitustegevuseks luba avaliku huvi voi kaaluka
erahuvi esinemise korral. Samast pdhimdttest on kantud ka katastritiksuse sihtotstarbe
muutmise lubatavus. Téielikult ei ole piiratud ka pdllumajandusmaa metsastamine ega
maastikuelementide rajamine.

Lisaks eelnevale konkureerivad antud juhul kaks pohiseaduslikku tingimust: §-st 32 tulenev
omandidigus ning §-st 5 tulenev kohustus kaitsta Eesti loodusressursse. Selleks, et tagada
pbhiseaduse §-st 5 tulenev kaitse, on véltimatu seada omandi kasutamisele teatud piirangud.
Vaartuslikku poéllumajandusmaad kaitsvate 6Oiguslike aluste loomise eesmark ei ole
pidurdada maaelu arengut, sealhulgas vajalikku ehitustegevust, vaid tagada, et enne viljaka
pollumajandusmaa kui taastumatu loodusressursi muul kui pdllumajanduslikul eesmérgil
hdivamise korral kaalutaks pdhjalikult labi kdik muud maakasutuse vdimalused. Eelnduga
taotletav eesmérk seisnebki ka omanike motteviisi muutmises —  vdaruslik
pollumajandusmaa on meie inimeste toidu tootmiseks valtimatu ja looduslikult taastumatu
ressurss mida tuleb hakata vajalike meetmete abil kaitsma ja hoidma.

Arvestades, et piirangud mojuvad koormavalt Uksnes vaikesele osale véaruslikust
pdllumajandusmaast ning seatavad Kkitsendused on hoolikalt 1&bi mdeldud ning jatavad
rakendamiseks vajaliku paindlikkuse, ei ole omandidiguse riive ulatuslik.

Eelndu véljatootajad on seisukohal, et pdhiseaduse § 5 kohane eesmérk kaalub (iles
pdhidiguste riive, mida on eelpool kirjeldatud, ning kdnealune piirang on mdddukas ehk
proportsionaalne kitsamas tahenduses.

Eelndu kooskdla teiste seadustega, Euroopa Liidu digusega ja Eesti Vabariigi
joustunud valislepingutega

Eelnbu satetel on puutumus paljude riigisiseste digusaktidega (nimetatud seletuskirja

punktis 1.3), mistdttu tuleb vééartusliku pdllumajandusmaa regulatsiooni kehtestamisel

riigisiseste Gigusaktide omavahelise kooskdla jatkuvaks tagamiseks mitmeid neist muuta

(planeerimisseadus, maapdueseadus, looduskaitseseadus, Vabariigi Valitsuse 17. detsembri
63



2015. aasta maarus nr 13 ,,Planeeringute koostamisel koost66 tegemise kord ja planeeringute
kooskodlastamise alused”, maaeluministri 23. septembri 2009. a méddrus nr 97
,,POllumajandusameti pohimédirus”, majandus- ja taristuministri 19. juuni 2015. a méarus nr
67 ,, Teatiste, ehitus- ja kasutusloa ja nende taotluste vorminduded ning teatiste ja taotluste
esitamise kord”).

ELi ja rahvusvaheline 8igus ei reguleeri vahetult vééartusliku pdllumajandusmaa
madratlemise  kisimusi. Kill aga on eelnbul puutumus nii  ELi Ghise
pdllumajanduspoliitikaga, keskkonnaalaste digusaktidega ning Euroopa ressursitdhususe
tegevuskavaga (pikemalt selgitatud seletuskirja punktis 1.1).

§ 5. Seaduse joustumine

Eelnbu 8-ga 5 sétestatakse seaduse joustumine. LGikega 1 satestatakse seaduse joustumise
tdhtajaks 2019. aasta 1. jaanuar. Planeerimisseaduses ja maapdueseaduses tehtavad
muudatused joustuvad I8ike 2 kohaselt aasta hiljem ehk 2020. aasta 1. jaanuaril. Hilisem
joustumine on seotud eelndu §-s 52° satestatuga, mille kohaselt kohaldatakse §-des 35°-35%°
satestatud kitsendusi samuti alates 2020. aasta 1. jaanuarist. Aasta jooksul parast seaduse
joustumist teeb PMA koostdés PMK-ga eelndu § 522 kohased menetlustoimingud
pollumajandusmaa  massiivide, seal hulgas riikliku tahtsusega  vaartusaliku
pdllumajandusmaa massiivide, maaramiseks (vt ka § 522 kohta antud selgitusi). Seetdttu ei
ole enne nimetatud massiivide madramist voimalik kohaldada maap6ueseaduse kohaseid
vadrtusliku pdllumajandusmaa kitsendustega seotud menetlustoiminguid ega teha otsustusi
kohaliku tahtsusega vaartusliku pdllumajandusmaa massiivide madramise kohta.

4. Eelndu terminoloogia

Kéesolevast eelndust tulenevad terminid, millele on antud eelndus legaaldefinitsioon, on
jargmised:
- p6llumajandusmaa;
- p6llumajandusmaa massiiv;
- vdartuslik pdllumajandusmaa ehk riikliku tahtsusega vaartusliku pdllumajandusmaa
massiiv ja kohaliku téhtsusega vaartuslik p6llumajandusmaa massiiv;
- kaalutud keskmine boniteet.

5. Eelndu vastavus Euroopa Liidu digusele

ELi ja rahvusvaheline 8igus ei reguleeri vahetult vééartusliku pdllumajandusmaa
méaératlemise kusimusi, kuid eelndul on puutumus ELi Ghise p6llumajanduspoliitikaga,
keskkonnaalaste, sealhulgas kliimamuutusi késitlevate 6igusaktidega ning Euroopa
ressursitdhususe tegevuskavaga (KOM (2011) 571), milles Euroopa Komisjon on teinud
uleskutse, et ELi poliitikas vOetaks arvesse poliitika otsest ja kaudset mdju maakasutusele
ELis 2020. aastaks ja saavutataks nullmaahdive (pdllumajandusmaa kasutusest valjamineku
IGpetamine) eesmérk 2050. aastaks.
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6. Seaduse mdjud

Analidsides kitsenduste mdju ja olulisust 1ahtuvalt hea 6igusloome ja normitehnika eeskirja
nduetest, saab esmalt jareldada, et kehtestatavad regulatsioonid on eelkdige ennetavat laadi,
et kinnistada/tagada vaartusliku pdllumajandusmaa kaitsemehhanismide rakendumise kaudu
pikemas perspektiivis kogu riigi territooriumil pdllumajanduslik maakasutus ja maaelu
jatkusuutlikkus. Véartuslikule pdllumajandusmaale ehitamise piirangud mdjutavad eelkdige
neid vaartusliku pdllumajandusmaa omanikke, kes soovivad maatulundusmaad kasutada
muul otstarbel kui pdllumajanduslik kasutus (nditeks elamuehitus) vdi on soetanud
pdllumajandusmaa teistsugusel eesmargil kui seda on maa edasine pdllumajanduslik kasutus
(nditeks ehitustegevust arendavad ettevOtjad). Eelnduga ei satestata vaartuslikule
pollumajandusmaale absoluutset ja 16plikku sihtotstarbe muutmise ja/vdi ehituskeeldu.
Samas peavad kohaliku omavalitsuse Uiksused senisest pohjalikumalt kaaluma planeeringute
koostamisel, samuti p&llumajandusmaaga seotud katastriiiksuste sihtotstarbe muutmisel voi
ehitiste ehitamist késitlevate menetlustoimingute tegemisel vaartusliku péllumajandusmaa
massiiviga seotud maakasutust, lahtudes pBhimottelisest tingimusest, et vaartuslikku
pdllumajandusmaad vdib hdivata muuks otstarbeks kui pdllumajanduslik kasutus ksnes
sellisel juhul, kui ehitamine muule maale on vdimatu vGi oluliselt ebaotstarbekam.

Ule 20 aasta tagasi ehk 1993. aastal kehtestati metsaseadusega metsaomanikele ja -
kasutajatele Uheselt mdistetavad nduded eesmargiga tagada riigis metsa séastev ja
jatkusuutlik majandamine ning metsakaitse Uhtsetel alustel. Paari aastakiimne véltel on
rakendunud metsaomanikele (htsed nduded metsa uuendamise votete rakendamiseks,
raieks, metsakahjustuse ennetamiseks ja riigiasutuste teavitamiseks.

Metsaomanikud on uldjuhul neile pandud kohustustega kohanenud ning praeguseks on
metsaseadusest ja selle alusel kehtestatud alamaktidest tulenevate nduete elluviimise
tulemusena kujunenud hasti toimiv metsamajandamise ja -kaitse susteem. Vaartusliku
mullastikuga pollumajandusmaa kasutamise nduete metsamaa kasutamise nduetega
samavéarsetel pohimotetel kehtestamine Uhtlustab nende kahe sektori baaspohimdtted
kasutatava maa vaartustamisel ja majandusliku tootmispotentsiaali kasutamisel.

MGju majandusele

Kdrge viljakusega pdllumajandusmaa, mis on tiksnes sihipérases ehk pdllumajanduslikus
kasutuses, loob eelduse riigis toodetava pdllumajandustoodangu konkurentsivdime
jatkusuutlikkuse ja tervikuna riigi toidujulgeoleku tagamiseks.

Pdllumajandustootjatel jatkub vaartusliku pdllumajandusmaa kaitsemeetmete rakendamise
tulemusel majanduslik kindlusetunne, et maa kui toidu tootmiseks ainus ja taastumatu
ressurss on Oiguslikult kaitstud ning selle pdllumajandusliku kasutamise jarjepidevus on
pikemas perspektiivis tagatud. Sama puudutab ka pdllumajandusloomade kasvatajaid,
pbllumajandussaaduste to6tlevat toostust, toiduainetddstust ning toitlustusega tegelevaid
ettevotjaid.
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Vaartuslikku p6llumajandusmaad kaitsvad diguslikud abindud piiravad kindlasti suuremal
maaral ehitusarendusega tegelevate ettevotjate tegevust ja seda enim linnade ja alevite ning
muude tiheasustuslade imbruses.

Viimase kiimne aasta jooksul ehk aastail 2007—2017 ehitati pdllumajandusmaale kokku
48 000 ehitist (aastail 2007-2012 28 000 ehitist ning aastail 2013-2017 15 800 ehitist). Uute
hoonete ehitamise tulemusena on hdlmatud kokku u 7500 hektarit pdllumajandusmaad.
Lisaks on samal ajavahemikul teede ehitamise tulemusena pdllumajandusmaa kadu rohkem
kui 3100 hektari ulatuses.

Hoonete ja teede ehitamisega seotud pdllumajandusmaa kasutust maakonniti
iseloomustavad joonised 11-16

Joonis 11 Perioodil 2007-2012 hoonete ehitamiseks kasutatud p&llumajandusmaa

Pericodil 2007-2012 ehitiste alla jasnud pdllumaa
1.1 500 000

|-

Joonis 12 Perioodil 2012-2017 hoonete ehitamiseks kasutatud p&llumajandusmaa

Perioodil 2012-2017 ehitiste alla jadnud pdllumaa
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Nagu joonistel 11 ja 12 nahtub, siis on viimasel viiel aastal p6llumajandusmaad hélmav
ehitustegevuse intensiivsus tervikuna monevorra raugenud, kuid samas ajavahemikus on
intensiivsus laienenud: kui aastail 2007—2012 oli ehitusintensiivsus kogunenud Parnu- ja
Harjumaale, siis viimasel viiel aastal on ehitustegevuse intensiivsus suurenenud
Viljandimaal, Raplamaal ning Saaremaal.

Joonis 13 Perioodil 2007-2012 p&llumajandusmaale ehitatud hooned

Pericodil 2007-2012 pd
1:1 500 000

E PR

Joonis 14 Perioodil 2012—-2017 pdllumajandusmaale ehitatud hooned

Perioodil 2012-2017 poll
1:1 500 000

Péllumaale ehitatud hooneid
keskmiselt hektari kohta

1
||
—

Jooniselt 13 ndhtub, et aastail 2007-2012 on hoonete pdllumajandusmaale ehitamine olnud
intensiivsem Harjumaal, eelkbige Tallinna Umbruses, ning Tartu ja Parnu imbruses (iihe
hektari kohta ehitati keskmiselt 3,1 hoonet).
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Joonis 14 valjendab hoonete ehitamise tendentsi viimase viie aasta jooksul. Nagu nimetatud
jooniselt ndhtub, on viimastel aastatel ehitatud pdllumajandusmaale hooneid suurema
tihedusega Harjumaal ja Tartumaal, kuid kokkuvdtvalt saab vaita, et pdllumajandusmaa
kasutamine ehitustegevuseks on jatkuvalt intensiivne.

Joonised 15 ja 16 iseloomustavad pdllumajandusmaa kasutamist teede ehitamiseks.

Joonis 15 Perioodil 2007-2012 p&llumajandusmaale ehitatud teed

Perioodil 2007-2012 pollumaale ehitatud teed
1:1 500 000
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Joonis 16 Perioodil 20122017 p6llumajandusmaale ehitatud teed

Perioodil 2012-2017 péllumaale ehitatud teed
1:1 500 000
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Jooniste 15 ja 16 vordlusest nahtub, et viimasel viiel aastal on teede ehitamiseks hdlmatud
p6llumajandusmaad vorreldes varasema viie aasta pikkuse perioodiga oluliselt vdhem. Kui
perioodil 2007-2012 kasutati teede ehitamiseks p&llumajandusmaad rohkem kui 3000
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hektarit, siis hilisema viie aasta jooksul on hdlmatud téiendavalt pdllumajandusmaid kokku
umbes 100 hektarit. Nimetatud asjaolu on seletatav kindlasti ka sellega, et perioodil 2007—
2012 alustatud teedeehitus jatkus ka hilisemal viiel aastal ning uusi teeehituse projekte
alustati sellevdrra vahem.

Maaeluministeerium analliiisis ehitusregistri alusel Uksikute elamute ehitamiseks
ehituslubade véljastamist aastail 2011-2015. Anallusi tulemusi kajastab alljargnev joonis
17.

Joonis 17. Véljastatud ehitusload tiksikelamute ehitamiseks aastail 2011-2015

Viljastatud elamuehitusload 2011-2015
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2011 2012 2013 2014 2015
2011 2012 2013 2014 2015
m Viljastatud elamuehitusload
362 382 454 573 760
kokku
M Linnad ja alevid 50 51 66 109 142
Alevikud 38 72 74 73 142
mKiilad 274 259 314 391 476

Jooniselt on néha, et aastail 2011-2015 valjastati Uksikelamute ehitamiseks kokku 2531
ehitusluba, nendest linnadesse ja alevitesse ehitamiseks 418 luba ning pea samapalju ehk
400 ehitusluba viljastati tiksikelamute ehitamiseks alevikesse. Ulejaanud ehk rohkem kui
1700 Uksikelamut on pustitatud, pistitatakse voi kavatsetakse pistitada kiiladesse.
Jooniselt 17 néhtub, et ehitussurve maapiirkonnas (kiilad, alevikud) jarjepidevalt kasvab: kui
naiteks veel 2014. aastal valjastati maapiirkonnas (kilad, alevikud) Uksikelamute
pustitamiseks 464 luba, siis aasta hiljem oli selliste lubade arv juba 618 ehk tervelt the
kolmandiku vorra suurem. Nimetatud andmed ei iseloomusta aga seda, millise sihtotstarbega
maadele ja sealhulgas kas ka pdllumajandusmaadele ehitamiseks load on antud.

2017. aastal moodustati maapiirkonnas kokku tle 2000 katastritiksuse, millele maarati
elamumaa sihtotstarve, sealhulgas Harjumaal 420 katastritiksust (20%), 580 katastritiksust
Tartumaal (27%). Parnumaal ja lda-Virumaal oli moodustatud elamumaa sihtotstarbega
katastriiksuste arv Gle 100, siis Glejadnud maakondades oli nimetatud nditaja alla saja
katastritiksuse.

Ajaloost on teada, et tiheasustusalad nagu linnad ja alevid on aegade véltel tekkinud viljakate
p6llumajandusmaadega aladele v6i nende l&hedusse. Esialgse  vaartuslikku
p6llumajandusmaad kasitleva kaardiandmete alusel analtusiti, kui palju on linnade, alevite
ja alevike Umbruses kuni the kilomeetri raadiuses véartuslikke pdllumajandusmaid.
Anallisist néhtub, et nimetatud tiheasustusalade mbruses the kilomeetri raadiuses on
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vadrtuslike pdllumajandusmaade massiive, mis asuvad tervikuna nimetatud maa-alal, kokku
umbes 41 000 hektari ulatuses. Kui lisada juurde need vééartuslike pdllumajandusmaade
massiivid, mis jdavad osaliselt uhe kilomeetri raadiusesse, siis on linnade, alevite ja alevike
l&hitimbruses ligi 160 000 hektarit vaartuslikke pollumajandusmaid ehk kokku umbes 23%
kdikidest vadrtuslikest pollumajandusmaadest. Nditeks on Harjumaal, Tartumaal ja Ida-
Virumaal asuvate tiheasustusalade Gimbruses peaaegu pool nendes maakondades olevatest
vadrtuslikest p6llumajandusmaadest. Vaartuslike pdllumajandusmaade koondumist
maakondade kaupa iseloomustavad ka joonised 6 ja 7.

Allolev joonis 18 iseloomustab uksikelamute ehitamiseks ehituslubade valjastamist
maakonniti.

Joonis 18. Uksikelamute ehitamiseks valjastatud ehitusload aastail 2011-2015 maakondade
kaupa
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Nagu jooniselt ndhtub, valjastati kaalukaim osa ehk 60% (iksikelamute ehituslubadest just
Harju- ja Tartumaale ehitamiseks ehk suurim ehitussurve on jatkuvalt piirkondades, kuhu on
koondunud ja koondub elanikkond ning kus linnade, alevite ja alevike Umbruses on ka
rohkem vaartuslikke pdllumajandusmaid.

Lahtuvalt eeltoodust jareldub, et vaartusliku pdéllumajandusmaa kaitset késitlevad piirangud
volivad majanduslikust aspektist mdjutada ehitusettevotjaid, sealhulgas
Kinnisvaraarendajaid, kes on piirangute tdttu sunnitud sobivate ehitusalade, st alade, mis ei
ole vaartuslikud pdllumajandusmaad, leidmiseks tegema senisest pohjalikumat eeltédd ning
teatud juhtudel ka arvestatavaid lisakulutusi. Naiteks kui elamute ehitamiseks sobiv ja
lubatud maa-ala asub kohas, mille juurde on vaja rajada taristut (néiteks teed ja muud
kommunikatsioonid) suuremas mahus, kui see oleks nditeks lahemal asuva vééartusliku
p6llumajandusmaa kasutamise korral.

P&llumajandusehitiste ehitamist, kui ehitamisel peetakse kinni seaduse eelndu § 35% 16ike 1
kohastest nduetest, piirangud tldjuhul markimisvéarse mdjuga ei ole.

Vaieldamatult on aga seadusest tulenevate Kitsenduste rakendumisel positiivne mdju
p6llumajandusettevdtjatele ja teistele maa pdllumajanduslikult kasutajatele. Avalikkusele
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kattesaadav pdllumajandusmaa massiive kajastav andmestik ja vastav kaardikiht, mis
sisaldab aktuaalseid ja usaldusvadrseid andmeid kogu p6llumajandusmaa, sealhulgas
vaartuslike ehk viljakate muldadega pdllumajandusmaa massiivide kohta, on kiireks ja
kindlaks vahendiks p6llumajandusmaa ja selle vaartuse kohta informatsiooni saamiseks.
Selle kaudu saab pdllumajandustootja kavandada tapsete ja ajas aktuaalsete andmete alusel
oma majandustegevust.

Eelnbu koostaja on ka seisukohal, et on vahetdendoline, et eelnduga kehtestatavad piirangud
asetavad maaomaniku olukorda, kus tal ei ole huvipuuduse tdttu véimalik maatulundusmaad
muda kellelegi muule, kui nn kohalikule suurmaaomanikule. See vaide pohineb eeldusel
nagu tooks véaartuslikuks pdllumajandusmaaks tunnistamine kaasa huvipuuduse selle maa
omandamise vastu ja seeldbi ka maa véartuse vahenemise. Maa ei muutu sellest siiski
vadrtusetuks, kui see tunnistatakse vaartuslikuks péllumajandusmaaks.

Véartusliku pdllumajandusmaa korral on tegemist maatulundusmaa sihtotstarbega maaga
ehk pollumajandussaaduste tootmiseks madratud maaga. Riik soovib vaartuslikku
pollumajandusmaad kaitstes tagada, et vaartuslikku pdllumajandusmaad kasutaks ja
omandaks isik, kes seda maad ka edaspidi sihtotstarbeliselt kasutaks. See, kas tegemist on
suurmaaomanikuga voi vaikemaaomanikuga ei oma siin tahtsust. Néudlus vaartuslikuma
pdllumajandusmaa jarele on aasta-aastalt kasvanud, mistdttu on koos ndudlusega kasvanud
ka maa hinnad. Viimase aja arengud nditavad seda, et huvi saada pd&llumajandusmaa
sihipérasesse kasutusse on kasvutrendis. Pigem on probleem selles, et hetkel on puudus
sellisest pdllumajandusmaast, mida saaks sihiparaselt kasutada ning mis oleks
pollumajandusega tegelemiseks voimalikult suure vadrtusega (nt mille boniteet on
keskmisest viljakam).

Maa-ameti koostatud haritava maa 2017. a turudilevaatest
https://www.maaamet.ee/sites/default/files/content-

editors/kinnisvara/haritava_maa_ 2017 aasta_turuulevaade.pdf selgub, et haritava maa
vadrtust ja ka selle hinda mdjutavad juba praegu tehingus oleva maatiki pindala, boniteet
ning PRIA toetuste ja pdllumassiivide registri registreering:

- viimase viie aasta jooksul on tehtud rohkem tehinguid vaiksemate maatiikkidega —
kdige rohkem on tehtud tehinguid haritava maaga, mille pindala jaab vahemikku 3—
5 hektarit, mis vdib tdhendada, et suuremad maatukid, millel on kérgem turuhind, on
kas juba péllumajandustootja valduses ning seda ei midda, vdi omandatud varem,
kui midgihind oli madalam, mitte-pdllumajandusliku tootja poolt ja antud rendile
(50-60% pdllumajandustootjate kasutada olevast maast on rendimaa);

- enamus haritava maa tehinguid on tehtud maadega, mille boniteet on Eesti
keskmisest viljakam, mis on ka ootuspérane, kuna madalama viljakusega mullal
haritava maa kasutamine tulu saamise eesmaérgil ei ole otstarbekas;

- kolmel viimasel aastal tehtud tehingutest on tle 90% tehtud selliste maattikkidega,
mille pindala on ligi 90% ulatuses registreeritud PRIA pdllumassiivide registris.
Mida suurem osa maatukist on PRIA registris registreeritud, seda kdrgem on maattiki
hind.
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Pdllumajandusmaa hinda mdjutavad eeltoodust tulenevalt eelkdige tegurid, mis
kindlustavad selle maa pdllumajandusliku kasutuse jatkusuutlikkuse, mitte see, et seda maad
peaks saama tulevikus mittepdllumajanduslikult kasutada. Maaostu tehingute osapoolte
kujunemist juriidiliste isikute kasuks on juba praegu tinginud muud sotsiaal-majanduslikud
faktorid, mitte pdllumajandusmaaga seotud vOi eelnduga kehtestatavad véartusliku
pdllumajandusmaa kasutamisega seotud piirangud. Seetdttu ei saa vdita, et vaartuslikku
pdllumajandusmaad soovivad vOi saavad osta (Uksnes suurmaaomanikud, kuna
suurmaaomanikel on lihtsam oma aritegevust imber korraldada vdi muuta pdhjusel, et maa
sihtotstarvet muuta ei saa. Tegelikkuses on sellise maa jarele puudus ning vaartuslikku
pollumajanduslikuks tegevuseks kasutatavat maad soovitakse osta rohkem, kui seda hetkel
pakkuda on.

Moju elu- ja looduskeskkonnale

Euroopa Komisjon on viimase kimnendi jooksul toonud esile korge loodusvéértusega
pollumajandusmaa mdiste (moiste ise on tanaseni diguslikult defineerimata), viidates
looduslike vééartuste ja pdllumajandustegevuse vahelistele seostele, maastiku mosaiiksust
toetavale pdllumajandusele ning rdhutades madala intensiivsusega pdllumajanduse rolli
liikide ja elupaikade sailimisel*2. Euroopas moodustavad korge loodusvairtusega
pdllumajandusmaa need alad, kus pdllumajandustegevus on domineerivaks maakasutuseks
ja kus pollumajandustegevus toetab vGi on seotud kas kdrge liigi- ja elupaigarikkusega voi
leidub neil aladel Euroopa ja/vai riikliku, ja/voi piirkondliku kaitsevéartusega liike.

Mitmesugused vajadused maa jarele, eelkdige linnades ja linnade Umber, aga ka
maapiirkondades, avaldavad pdllumajandusmaale (iha suuremat survet. Linnu Umbritsev
pollumajandusmaa on harilikult viljakas, ent see on p6llumajanduslikust seisukohast tihti
siiski alahinnatud ja tavaliselt on sel ndrgem Oiguslik kaitse kui metsamaal voi
looduskaitselisel alal.

Euroopa Komisjon on seisukohal, et piirkonnad, kus maa hdivamise mdju on suur, peavad
jalgima ja hindama oma ehitussurvest tingitud mullakadu ning kavandama asjakohaseid
meetmeid vastavalt tulevasele maavajadusele. Eesmérkide saavutamiseks peaks
maakasutust ja mulda kaitsvate meetmete rakendamine olema riikidele kohustuslik voi
vahemalt peaks nende meetmete valjatootamine ja rakendamine olema suure toetuse ja
selgete eesmarkidega poliitiline strateegia. Vastasel juhul muutub mullaressursside séastev
kasutamine tihti muude huvide kdrval teisejarguliseks. Niisugune strateegia néuab kdigi,
mitte ainult ruumilise planeerimise ja keskkonnakaitsega tegelevate asjaomaste
valitsusasutuste, taielikku puhendumist.

Vadrtuslike pdllumajandusmaade sihiparasel kasutamisel l&htutakse pohimaottelisest
eeldusest, et enamik kdrge viljakusega/boniteediga muldadega maa-aladest on praegu
pdllumajanduslikus kasutuses ehk véartuslike pdllumajandusmaade madramisega ei kaasne
olulist mdju korge loodusvadrtusega pOllumajandusmaale.  Kui  véartusliku
pdllumajandusmaa massiivi ndol on tegemist PLK-ga, mille puhul tuleb eelndu § 35° 16ike

12 http://pmk.agri.ee/mak/wp-content/uploads/sites/2/2017/01/KLV_ metoodika 2016 PMK.pdf
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4 kohaselt tagada ndue, et see vastaks PLK esinemisala tunnustele, voi kui vaartusliku
pollumajandusmaa massiivile rajatakse eelndu § 358 I6ike 2 kohaselt looduslik
maastikuelement, siis aitab see kaasa looduskeskkonna mitmekesisusele. VVaata ka nimetatud
paragrahvide selgitusi.

Lisaks on ka kohalike omavalitsuste Uksustel planeeringute tegemisel véimalik madrata
kohaliku tahtsusega vééartuslikke pdllumajandusmaid, millel ei pruugi olla mullaviljakuse
seisukohast kdrget vaartust, kuid millel keskkonnakaitselisest aspektist vdib olla muu oluline
vadrtus, millele aitab kaasa vajalikus ulatuses pdllumajanduslik tegevus ja mis peaasi, séilib
mullastik koos tema vaartusega.

Eesti keskkonnastrateegia aastani 2030 seab muu hulgas Uheks eesmargiks mulla
keskkonnasObraliku kasutamise tagamise, mille saavutamiseks tuleks piirata ehitus- ja
arendustegevust.

Mulda tuleb vaadelda pidevas arengus oleva loodusliku moodustisena, milles on thtviisi
téhtsad nii mineraalne ja orgaaniline osa kui ka mullaelustik. Muld on ainus tootmisvahend,
mis vBib dige kasutamise korral paremaks (st viljakamaks) muutuda. Ohtlike tagajargedega
inimtegevused, nagu maakasutuse muutused (nditeks muldade katmine ehitistega ja
asfaldiga, maardlate rajamisel huumuskihi teisaldamine ja ladustamine), suurendavad
kasvuhoonegaaside eraldumist mullast ning orgaanilise aine ja taimetoitainete varude
vahenemist mullas. See viitab mulla degradatsiooni (mulla kahjustumine vdi havimine
looduslike protsesside v6i inimtegevuse tagajérjel) siivenemisele kogu maailmas®3.

Ameerika geoloog David R. Montgomery (tleb oma 2007. aastal valjaantud raamatus
»Muld. Tsivilisatsioonide hdving* nii: ,,Mulla degradeerumise hééletu kriis kujutab endast
uht selle sajandi kdige hirmuératavamat kriisi Gldse. Kui ldheksite minu kombel ménele
poliitilisele arvamusliidrile rd&kima, et muldade erosioon ja degradeerumine ohustavad
tosiselt inimkonna tulevikuvéljavaateid, tuleks teilgi dra kannatada miniloeng selle kohta,
kuidas ehk alles aastakiimnete pérast saabuv Kriis ei ole kuidagi seotud tdnapéeva poliitikaga.
Ent murenenud kivimitest, surnud taimedest ja loomadest, seentest ja mikroorganismidest
koosnev Ghuke kiht, mis katab maad, on ja jaab kogu maise elu allikaks — ja ka iga riigi
kriitilise tdhtsusega loodusvaraks. Kas see loodusvara on taastuv v0i taastumatu, s6ltub juba
sellest, kuidas teda kasutatakse*.

Tallinna Glikooli loodus- ja terviseteaduste instituudi bioloogia professor Madis Metsis®®:

- Vaadates tagasi 6koloogia lahiminevikku vdib &aretult imestada, et veel eelmise
sajandi viimase kiimnendi 16pus mulla rolli 6koststeemis alahinnati. Kéike, mis oli
maapinnast allpool, liigitati abiootiliseks ehk mitteelusaks osaks loodusest. Arvati,
et parema juhul on mikroorganismide liikide koguhulk taimedega samal tasemel;

13 Mullateadus. 2012. Astover, A., Kdlli, R., Roostalu, H., Reintam, E., Leedu, E. Tartu, Eesti Maaulikool, 1k
414

14 Muld. Tsivilisatsioonide hukk. 2007.David R. Montgomery, Ik 15

15 https://novaator.err.ee/682293/teadlane-teab-muld-on-sama-elus-kui-inimene
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- Mikroorganisme arvatakse olevat kuni triljon ehk tuhat miljardit liiki. Seda on
kiimme tuhat korda rohkem kui taimeliike. Kui olla ajalooliselt aus, siis juba 19.
sajandi viimasel veerandil tunnistas mullateaduse (ks loojatest, vene impeeriumi
teadlane Vassili DokutSaejev, et muld on justkui looduslik keha, millel on oma
genees. Kaasa arvatud slind, areng ja surm;

- Poliitikutest tunnustas esimesena mulla tahtsust inimkonnale president Franklin
Delano Roosvelt. Just tema lausus mullakaitse seadusele alla kirjutades, et iga
rahvuse ajalugu on Kirjutatud lahtuvalt rahvuse suhtumisest oma mullasse.

- Ka pealtnaha kdige mittemullalikum muld, rannaliiv, on elu poolest rikas. Uhes
grammis rannaliivas leidub umbkaudselt tuhat liiki mikroorganisme. Ja nende
tuhande liigi summaarne geneetiline kood on umbes sama suur kui inimesel — kolm
ja pool miljardit aluspaari. Uhe grammi rannaliiva geneetiline mitmekesisus on
ligildhedane inimese genoomile.

- See mitmekesisus ongi vundament, millele toetub maakera 6Gkosusteemi sisse
ehitatud jatkusuutlikus. Sellele omakorda toetub inimuhiskond, kelle eksistentsi
aluseks on mulla véimekus tagada toidu tootmist.

- Mulla tahtsust on inimkond tunnetanud aegade algusest. Parafraseerides 12. sajandist
périt fraasi "me seisame hiiglaste 6lgadel”, vdime Oelda, et me "seisame mulla
Olgadel”.

Eeltoodu on kinnituseks, et véartusliku pdllumajandusmaa kaitsemeetmetel, kui neid
kaesoleva eelndu kohaselt pohimdttekindlalt rakendatakse, on vaieldamatult oluline mdju
kdrge viljakusega muldade pikaajalisele sailimisele ja selle kaudu kogu looduskeskkonnale
ja selle tulevikule.

M@ju riigiasutuste ja kohaliku omavalitsuse korraldusele

PAllumajandusmaa massiivide kaardi koostamine

Kavandatava regulatsiooni kohaselt on pdllumajandusmaa massiivi kaardi koostaja ja
andmete, sealhulgas vaartuslikku pdllumajandusmaad kajastavate andmete todtleja PMA.
Kogu pollumajandusmaa massiivide ruumi- ja boniteediandmete madramisega seotud
ettevalmistustood, analliisid ja esialgsete ruumiandmetega seotud eelt6dd teeb PMK.
Pdllumajandusmaa massiivi kaart ja andmed, sealhulgas véartusliku pdllumajandusmaa
massiivi andmed, on pdllumajandustoetuste ja pdllumassiivide registri osa. Nii PMK-I kui
ka PMA-I on olemas piisav kogemus ja erialane paddevus p6llumajandusmaa massiivi kaardi
ja andmetega seonduvate lesannete taitmiseks. PMA-I ja PMK-I on halduskoormuse kasv
markimisvaarsem esimese aasta jooksul pérast kdesoleva seaduse joustumist, kui toimub
pdllumajandusmaa massiivide, sealhulgas riikliku tahtsusega vaartusliku pdllumajandusmaa
massiivide, madratlemine ning vastava kaardikihi koostamine ning asjassepuutuvate
maaomanike teavitamine.

Ehitamiseks vajalike maakasutuse, loodusliku maastikuelemendi rajamise ja katastritiksuse

sihtotstarbe loataotluste menetlemine

EelnbBuga on kavandatud kaitsta pdhimatet, et krge viljelusvéaartusega péllumajandusmaad

el kasutata muul kui p6llumajanduslikul otstarbel ja selle péllumajanduslikust kasutusest

valjaviimist piiratakse parimal vdimalikul viisil. Sellist maad ei peaks ehitamiseks ja muul

otstarbel kasutama. Kui see aga mingil mdjuval pdhjusel siiski ei ole véimalik, saab seda
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teha Uksnes PMA loal. Seega lisandub aasta pérast seaduse joustumist PMA ulesandeks
loataotluste menetlemine ja vastavate otsustuste tegemine riikliku tdhtsusega vaartusliku
pollumajandusmaa massiivile ehitamise (eelndu §-d 35 ja 35%), vaartuslikule
pdllumajandusmaale puudesalu rajamise (eelndu § 35%) voi maatulundusmaa sihtotstarbe
muutmise (eelndu § 35') korral. Tapsemad (lesanded nimetatud riigiasutuste
tookorralduses on reguleeritakse kéesoleva seaduse alusel kehtestatavates rakendusaktides.

Tulenevalt 1. juulil 2015 kehtima hakanud planeerimisseaduse regulatsioonist tuleb kdikide
tasandite planeeringutes ptorata tdhelepanu vaartuslikele péllumajandusmaadele.
Planeeringute kaudu antakse vééartuslikele pdollumajandusmaadele Uheselt mdistetav
tdhendus koostoimes teiste planeeringuobjektidega eeldusel, et kinnisasja, millel paikneb
vaartuslik podllumajandusmaa, kasutatakse pdllumajanduslikuks tegevuseks ja selle
sihtotstarvet Uldjuhul ei muudeta. Lisaks saab vaartusliku pdllumajandusmaa kasitluse
seostest planeerimistegevusega lugeda kéesoleva seletuskirja § 35° selgitustest.

Seoses kohalike omavalitsuste reformiga on ldhima nelja aasta jooksul oodata intensiivset
tildplaneeringute koostamist. Eesti territooriumi haldusjaotuse seaduse § 14! Idike 11
kohaselt peab haldusterritoriaalse korralduse muutmise tulemusena moodustunud kohaliku
omavalitsuse Uksuse volikogu algatama moodustunud kohaliku omavalitsuse Uksuse
uldplaneeringu Uhe aasta jooksul kohaliku omavalitsuse (ksuse volikogu valimiste
tulemuste véljakuulutamise péevast alates ning kehtestama tldplaneeringu kolme aasta
jooksul selle algatamisest arvates.

Lahtuvalt eeltoodust saab eeldada, et lahima nelja aasta jooksul ehk hiljemalt 2022. aastaks
on kehtestatud Gldplaneeringud, kus on arvestatud véartuslike p6llumajandusmaade kohta
satestatud kitsendustega, riikliku tahtsusega vaartusliku pdllumajandusmaa massiividega
ning maaratud ka kohaliku tahtsusega vaartusliku pdllumajandusmaade massiivid. Seega
perioodil véaartusliku pdllumajandusmaa kaitset kasitleva seaduse joustumisest kuni
uldplaneeringute kehtestamiseni voib eeldada ka rohkemal arvul loamenetlusi. Alates 2022.
aastast peaks olema loamenetluste arv minimaalne, sest eelduslikult on riikliku t&htsusega
pdllumajandusmaa  v@imalikud  kasutustingimused  Uldplaneeringu  menetluse,
kooskdlastamise ning heakskiidu etappides labi raagitud ja kokku lepitud.

Kui PMA ja Maaeluministeerium, kes on planeerimisseaduse § 76 kohaselt ning Vabariigi
Valitsuse 17. detsembri 2015. a méddruse nr 133 ,Planeeringute koostamisel koostoo
tegemise kord ja planeeringute kooskolastamise alused alusel kaasatavad Gldplaneeringu
koostamise menetluses, koostéds Rahandusministeeriumiga, kelle (lesandeks on
planeerimisseaduse § 90 kohaselt kontrollida uldplaneeringute heakskiitmise etapis
planeeringu vastavust digusaktidele, on taganud omavahelises koostdos riikliku tahtsusega
vaartusliku pdllumajandusmaa kaitsemeetmete tagamise juba uldplaneeringu koostamise
etapis, saab eeldada, et nii-6elda erandjuhtude ehk riikliku t&htsusega vaartusliku
pdllumajandusmaa kasutamisega seotud loamenetluste rakendamiste arv pérast kdesoleva
seaduse joustumise jargsete uldplaneeringute kehtestamist ei tohiks olla méarkimisvééarne.
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Vadrtuslikule pdllumajandusmaale kavandatava ehitustegevuse kontrollimine

Kéesoleva eelndu § 35! 16ike 2 kohaselt on ehitusseadustiku mdistes padeva asutuse
(kohaliku omavalitsuse tiksus, Tehnilise Jarelevalve Inspektsioon, Maanteeamet) ulesanne
kontrollida ehitise ja ehitamise vastavust kaesolevas eelndus satestatud tingimustele. Seoses
vaéartusliku pdllumajandusmaa kaitsemeetmetega lisanduvad padeva asutuse ulesandena
chitusseadustiku mdistes ka ,,vaba ehitustegevusega®“ seotud ehitiste, kui need kavatsetakse
plstitada voi rajada véartuslikule pdllumajandusmaale, kohta tehtavad ehitusseadustiku §-
dest 35 ja 36 tulenevad kontrollitoimingud. Kaesoleva eelndu § 35 Idike 10 kohaselt on
taiendatud ehitusteatise esitamist ndudega, et ka selle ehitise puhul, mis ei ole kantud
ehitusseadustiku lisa 1 loetellu, tuleb esitada ehitusteatis. L&htuvalt nimetatud tingimusest
tuleb padeval asutusel kontrollida ja jalgida véartusliku pdllumajandusmaa Kkaitse
seisukohast ehitiste, mille puhul ehitusseadustiku kohaselt kohaldub vaba ehitustegevus,
ehitamise vastavust véartusliku pdllumajandusmaaga seotud kaitsenduetele. Naiteks eratee
ehitamise vOi laiendamise puhul, kui sellega on seotud véartusliku pdllumajandusmaa
kasutuselevott, peab kohaliku omavalitsuse (ksus kontrollima ehitusteatises maérgitud
asjaolusid ning tegema vajadusel tdiendavad menetlustoimingud, et viia ehitamine
vadrtusliku pdllumajandusmaaga seotud nbuetega vastavusse.

Lahtuvalt eeltoodust jareldub kokkuvétvalt, et vaartusliku pdllumajandusmaa
kaitsemeetmete rakendamine toob PMA-le, PMK-le ja ehitusseadustiku mdistes padevatele
asutustele, eelkdige kohaliku omavalitsuse tksustele, kaasa mdningase halduskoormuse
kasvu.

Vaartuslikule pdllumajandusmaale kavandatavate maardlate rajamine

Eelndu § 4 alusel muudetakse maapdueseaduse § 27 ja § 49. Keskkonnaamet peab juhul, kui
uuringuruumi voi selle teenindusala asub riikliku tdhtsusega vaartusliku péllumajandusmaa
massiivil, saatma uldgeoloogilise uurimistd6 loa vOi uuringuloa taotluse arvamuse
saamiseks PMA-le. Lisaks eeldab tildgeoloogilise uurimist6o loa vdi uuringuloa kohta antav
haldusakt PMA eelnevat kooskdlastust. Keskkonnaamet kui kaevandamisloa andja peab ka
tagama, et riikliku tahtsusega vaartusliku pdllumajandusmaa massiivile kavandatava
maéeeraldise vdi selle teenindusmaa puhul kisitakse PMA-It arvamust ning kaevandamisloa
kohta antava haldusakti eelnGu kohta koosk®lastust. Nimetatud lisasétted maapdueseaduses
on eelkdige riikliku tahtsusega vaartusliku péllumajandusmaa massiivi kaitset kinnitavad
nduded. Ka praegu peab kaevandamisloa andja maapGueseaduse § 49 16ike 11 kohaselt
kooskdlastama vajaduse korral haldusakti eelndu teiste asjasse puutuvate riigiasutustega.
Lahtuvalt sellest ei too vadrtusliku pdéllumajandusmaaga seotud tépsustused kaasa
Keskkonnaametile tdiendavat lisakoormust.

Vaartuslikku p6llumajandusmaad késitlevate kaitsemeetmete rakendamine

Véértuslikku péllumajandusmaad késitlevad regulatsioonid ja kaitsemeetmed on seotud
mitmes erinevas, kuid ulatuslikku mdju omavas Oigusaktis satestatud regulatsioonidega.
Kéesoleval eelndul on  puutumus  planeerimisseadusega, ehitusseadustikuga,
maapOueseadusega jms. Seoses sellega tuleb asjassepuutuvate riigiasutuste kui ka kohalike
omavalitsuste Uksuste ametnikke vajadusel koolitada.
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M0oju regionaalarengule

Ligikaudu 75% Euroopa elanikkonnast elab linnapiirkonnas ja hinnanguliselt suureneb see
osakaal 2020. aastaks 80%-ni. Alates 1950-ndate aastate keskpaigast on linnade kogupindala
ELis suurenenud 78% vorra, samal ajal on elanikkond kasvanud ainult 33%. Ajavahemikus
1990—2000 hdivati® ELis asustatud alade alla maid umbes 1000 km? aastas (see on suurem
kui Berliini pindala) ehk 275 hektarit péevas. Asustatud alad suurenesid nimetatud
ajavahemikul ligikaudu 6% vorra. 2006. aastal oli hinnanguliselt umbes 100 000 km? ehk
2,3% (see on keskmiselt 200 m? elaniku kohta) ELi territooriumi mullastikust kaetud linnade
ja asulate aladega. Aastail 2007-2017 on ehitistega, sealhulgas teedeehitus, hdivatud
pollumajandusmaad kokku ligi 11 000 hektari ulatuses. PGllumajandusmaale on kiimne
aasta jooksul ehitatud u 44 000 uut hoonet, nendest 12 000 hoonet on Tallinna, Tartu ja
Parnu l&hiimbruses. Elamumaa pindala on viimase viieteistkimne aastaga suurenenud
50 500 hektarilt 87 600 hektarini ehk u 37 000 hektari vorra (33 kordne Tori aleviku
pindala). Seejuures viimase kolme aastaga on elamumaaga hdlmatud ligi 4900 hektarit
pdllumajandusmaad (naiteks nelja kordse Aegviidu aleviku pindala). Enamuse sellest ehk
umbes 40% moodustab Harju-, Tartu- ja Parnumaal paiknev elamumaa.

Vaartusliku péllumajandusmaaga seotud piirangute mdju regionaalarengule on analilsitud
lahtuvalt Eesti regionaalarengu strateegia 2014-2020 (edaspidi strateegia) pohimdotetest ja
eesmarkidest!’.

Strateegia kohaselt peavad regionaalpoliitika tulemuslikumaks elluviimiseks nii riik Kkui
piirkonnad ise suutma oma tegevusi nendele eripérastele vajadustele vdimalikult hasti
kohandada. Ettevotluses peab tahtsustuma kohalike ressursside oskuslik kasutuselevott ning
vBimaluste leidmine traditsiooniliste tootmisharude lisandvéértuse kasvatamiseks.
Regionaalarengu Uheks pealiiniks on piirkondliku spetsialiseerumise ja piirkondliku
omanéolisuse tagamine, mis tdhendab spetsialiseerumist kindlatele looduslikele, kultuurilis-
ajaloolistele vOi muudele piirkonnaspetsiifilistele eeldustele toetuvatele
tegevusvaldkondadele.

Strateegia esimeseks eesmargiks on tagada toimepiirkondade terviklikkus ja
konkurentsivGimet soosiv elu- ja ettevitluskeskkond. Lahtudes maapiirkondadele omasest
ressursipotentsiaalist ja traditsiooniliste sektorite olulisusest, tuleb siin panustada suures osas
pdllumajanduse, kalanduse ja maaturismi tegevusalade edendamisele ning nende
lisandvéartuse kasvatamisele.

Strateegia kohaselt on Pdhja-Eesti (Harju-, Rapla-, Jarva- ja L&&ne-Virumaa) puhul
asustussiisteemi tasakaalustatud arengu soodustamiseks vaja ronkem panustada ka regiooni
muude, pealinnapiirkonna kaugemas mojualas paiknevate keskuste ja toimepiirkondade
tugevdamisele. Nende toimepiirkondade ettevotluse ja to6turu arendamisel tuleb
keskenduda mitmekdlgse ettevdtlusstruktuuri tugevdamisele, sh nii tootmis-, teenindus- kui
pdllumajandusettevotete lisandvaartuse kasvatamisele. Arvestades head mullaviljakust ja

16 Maa hdivamine kirjeldab asustatud alade suurenemist aja jooksul, mille tagajarg on mulla tegelik katmine. Mulla katmine
— maa-ala ja selle mulla plsiv katmine labilaskmatu tehismaterjaliga (nt asfaldi v8i betooniga), hoonete ja teedega. Aiad,
linnapargid ja muud rohealad ei ole kaetud labilaskmatu pinnakattega.

17 https://www.siseministeerium.ee/sites/default/files/dokumendid/eesti_regionaalarengu_strateegia_2014-

2020.pdf
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pollumajanduslikke traditsioone, on Po&hja-Eesti regiooni ldunapoolses osas kdrgem
potentsiaal intensiivseks pollumajandustootmiseks (nt teravilja- ja piimasaadused) ja vastava
toodangu véarindamisele. Tuginedes esialgsetele analulsidele on Pdhja-Eestis riikliku
tahtsusega véartuslikke pdllumajandusmaid, mille mullastik kui vaartuslik ja potentsiaalne
ressurss aitavad kindlustada piirkonnas jatkusuutliku péllumajandusliku arengu, kokku u
250 000 hektarit, millest kaalukam osa on L&éane-Virumaal (u 92 700 hektarit) ja Jirvamaal
(u 92 700 hektarit).

Strateegia kohaselt on Léuna-Eesti (Tartu-, Viljandi-, J6geva-, Valga-, Voru- ja PGlvamaa)
majandusstruktuuris ja hdives suure osatahtsusega traditsiooniliste t60joumahukate
tootmisharude (nt pdllumajandus, metsandus, toiduainetddstus) tottu siin oluline pdorata
suuremat tahelepanu nende harude lisandvaartuse kasvatamisele. Piirkonna looduslike
eelduste paremaks drakasutamiseks tuleb pdorata suuremat téhelepanu muuhulgas
Okopdllumajanduse ja kodgiviljakasvatuse edendamisele. Lduna-Eesti piirkonnas asuvast
pdllumajandusmaast osutus riikliku tahtsusega pdllumajandusmaaks u 305 000 hektarit.

Laane-Eesti regioonis (Hiiu-, Saare-, Laane- ja Parnumaa) on ettevétluse ja majanduskasvu
stimuleerimisel looduskeskkonna isedrasuste tottu (eelkdige saartel ja rannikualadel)
otstarbekas puhenduda enam selle kestlikule majandamisele, rohe- ja biomajanduse
potentsiaali ~ drakasutamisele ettevdtluse arendamisel ning loomakasvatuse ja
mahepdllumajandusele, keskenduses senisest enam selle toodangu vaarindamisele.
Nimetatud piirkonnas on riikliku tahtsusega véartuslikke pdllumajandusmaid kokku u
130 000 hektarit.

Ida-Virumaal, mida strateegia kohaselt kasitletakse omaette regioonina ja mille
arengueelduseks ei ole maaratletud pdllumajanduslikku tegevust, on riikliku tahtsusega
vaértuslikke pdllumajandusmaid suhteliselt tagasihoidlikult ehk u 22 000 hektari ulatuses.

Riikliku téhtsusega vaéartuslike pdllumajandusmaade kaitsemeetmete eesmargid toetavad
taielikult strateegia kohaseid arengueesmarke pdllumajandusliku tegevuse kestlikkuse
tagamiseks, andes kaitsemeetmete kaudu kdikidele Eesti piirkondadele esmase ja pikaajalise
kindluse, et kdikides piirkondades on tagatud keskmisest véartuslikemate muldadega
pdllumajandusmaa sihiparane kasutus ning selle kaudu pdllumajandustootjate plsiv
arenguvdime ja jatkusuutlikkus. Véartusliku pdéllumajandusmaa kui kohaliku ressursi
jatkusuutlik kasutamine tahtsustab pdllumajandusettevotlust kui traditsioonilist eluviisi ja
tootmisharu.

Véartuslikule pdllumajandusmaale ehitamise piirangu mdju voib olla strateegia eesmérkide
mottes mitmetine:

- esmalt aitab ehitamise piirang just suuremate linnade mbrusest kaugemal olevate
asualade osas kaasa regionaalse arengu tasakaalustatusele, panustades vastupanu
osutamisele suuremate linnapiirkondade hoogsama arengule (strateegia kohaselt
tuleks osutada strateegias toodud meetmete kaudu vastupanu Tallinna ja Tartu
liigsele tdbmbejdule).
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Harjumaa linnade, alevite ja alevike imbruses umbes the kilomeetri ulatuses on u
1350 riikliku tahtsusega pollumajandusmaa massiivi kogupindalaga ligi 20 000
hektarit. Tartumaal on tiheasustuste lahiimbruses kdrge viljelusvaartusega
pdllumajandusmaa massiive 925 kogupindalaga 24 000 hektari ulatuses.

Kogu Eesti ulatuses on linnade, alevite ja alevike Gmbruses u 1 km ulatuses ligi
8000 riikliku téhtsusega pdllumajandusmaa massiivi kogupindalaga u 160 000
hektarit. Eeltoodu on Kkinnituseks, tiheasustusalade Umbruses paiknevast
vaartuslikust péllumajandusmaast on veerand Harju- ja Tartumaal.

PAllumajandusmaale ehitamise intensiivsust viimase viie aasta jooksul iseloomustab ka
joonis 19

_—

Perioodil 2012-2017 pdllumaale ehitatud hooned
1:1 500 000

Pollumaale ehitatud hooneid
keskmiselt hektari kohta

Nagu dlaltoodud jooniselt on n&ha, on viimase viie aasta jooksul pdllumajandusmaade
kasutuselevott ehitiste alla paikkonniti erinev, kuid dratuntavalt intensiivseim Tallinna,
Tartu ja Parnu lahiimbruses. Vaartusliku pdllumajandusmaa kaitsemeetmed toetavad seega
eelkdige strateegia seda eesmarki, mis puudutab vajadust osutada vastupanu Tallinna ja
Tartu liigsele tdmbejoule. Véaartusliku pdllumajandusmaa kaitse mdjutab aga ka kdikide

teiste

linnade Umbruse ehitussurvet, vdimaldades laieneda pdllumajandus- ja muul

ettevotlusel, aga ka elamuehitusel ning selle kaudu ka elanikkonna liikumisel ehitussurvega
piirkondadest kaugemale.

teiseks on vaartusliku poéllumajandusmaaga seotud ehituspiirangute maoju riigi
erinevate maakondade puhul erinev.
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P&llumajandusmaa massiivide, sealhulgas riikliku tdhtsusega vaartusliku péllumajandusmaa
massiivide osakaalu véljendab alljargnev tabel:

Kokku Vaartuslikud Piiranguteta Piiranguteta
Maakond massiivid >2 _ha massiivid Zg ha massiivid 22_ ha massiivide
arv pindala arv pindala arv pindala osakaal
(ha) (ha) (ha)
Harjumaa 6700 89 187 3581 45 832 3119 43 355 49%
Hiiumaa 1236 18 079 794 12 561 442 5518 31%
Ida-Virumaa 3165 47 026 1391 22 695 1774 24 331 52%
Jogevamaa 4144 84 211 2704 66 906 1440 17 305 21%
Jarvamaa 3139 85 936 2265 72 037 874 13 900 16%
Laanemaa 3896 52 498 2059 31030 1837 21 469 41%
Ladne-Virumaa | 5280 123 500 3052 92 697 2228 30 802 25%
Pdlvamaa 5168 65 260 2545 37 136 2623 28 123 43%
Parnumaa 6583 96 425 3232 54124 3351 42 301 44%
Raplamaa 5109 79 062 2528 39637 2581 39 426 50%
Saaremaa 5589 66 990 2536 32 814 3053 34176 51%
Tartumaa 5303 98 766 2749 62 773 2554 35993 36%
Valgamaa 4461 57 040 2321 34 046 2140 22 993 40%
Viljandimaa 6874 97 946 3884 62 808 2990 35138 36%
Vodrumaa 6108 64 036 3301 41 826 2 807 22211 35%
Kokku 72755 | 1125963 38942 | 708922 | 33813 | 417041 37%

Nagu ulalolevast tabelist ndhtub, on kogu riigis kahe hektari suuruseid ja suuremaid
pdllumajandusmaa massiive, mille maakasutuse kohta piirangud ei kehti, kokku rohkem kui
400 000 hektarit. Lisaks on piirangutevabad p&llumajandusmaa massiivid, mis on alla kahe
hektari suurused (kokku u 30 000 hektarit), linnades ja alevites olevad maatulundusmaa
sihtotstarbega maad (kokku u 18 000 hektarit).

Samas, vdrreldes teiste maakondadega, mdjutab pdllumajandusmaale ehitamise piirang
enim Jarva-, JOgeva- ja L&&ne-Virumaad. Nimetatud maakondades on riikliku tdhtsusega
vadrtusliku pdllumajandusmaa massiivide osakaal kdrge ning seetbttu ka piirangute moju
suurem. Samas tuleb silmas pidada, et Jarvamaal on ikkagi n-0 piiranguteta ehk kahe hektari
suuruseid ja suuremaid pdllumajandusmaa massiive ligi 14 000 hektarit, Jogevamaal
rohkem kui 17 000 hektarit ning Laane-Virumaal rohkem kui 30 000 hektarit.

Maa-ametilt saadud analliisi kohaselt hdlmati aastail 2007-2017 hoonete ja teede
ehitamiseks p6llumajandusmaid Jéarva- ja Jogevamaal 330 hektarit ning Laane-Virumaal u
300 hektarit. Kui korrata, et ilma piiranguteta v6ib ehitamiseks vdi metsastamiseks vabalt
kasutusele votta alla kahe hektari suuruseid pdllumajandusmaa massiive, siis, tuginedes
eeltoodud analutsidele ei ole véartusliku pdllumajandusmaaga seotud piirangute tottu ette
naha negatiivseid mdjusid erinevate maakondade regionaalsele arengule.
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- kolmandaks on kohalike omavalitsuste uksustel vGimalik anda tiendavalt
regionaalpoliitilisi _suunitlusi planeeringutes kohaliku t&htsusega vaartuslike
pdllumajandusmaade mé&&aramise kaudu. Kohaliku téhtsusega vaartusliku
pdllumajandusmaa massiivi kaitseks kehtivad aga samad regulatsioonid ja sama
ulatusega piirangud nagu riikliku tdhtsusega vaartusliku péllumajandusmaa massiivi
puhul ehk riik on kohaliku tahtsusega vaartuste kaitsel kohaliku omavalitsuse
uksusele diguslikuks abiks ja partneriks.

Lisaks eeltoodule tuleb mérkida, et eelndu kohta tehti markusi, et vaartusliku
pollumajandusmaa kaitsemeetmetega halvatakse vdimalus ehitada maale uusi elamuid ning
selle kaudu tdkestatakse inimeste vGimalused asuda maale elama. Kinnisvaraportaal KV
andmetel oli naiteks 2017. aasta oktoobris miitigis maapiirkonnas (kilad, alevikud) u 4000
uksikelamut ning 300 talukohta. Kordamist vaarib, et kitsendused ei kehti kuni kahe hektari
suuruste véaartusliku pdllumajandusmaa massiivi puhul, samuti v6ib ilma Kitsendusteta
ehitada elamu ja selle teenindamiseks vajalikud hooned vaartusliku péllumajandusmaa
massiivi darsele muu kasutusotstarbega maa vahele ulatuvale pdéllusopile, mille suurus on
kuni 0,5 ha.

Eelndus satestatud kitsenduste eesmérk on piirata véartuslike pollumajandusmaade hdivet
uute elamuehitusaladega. Uusi Uksikuid véiketalusid on voimalik ja otstarbekas rajada
mittep&llumajandusmaale vdi vahem viljakatele maadele, mitte aga sinna, kus on kujunenud
tavaparane pdllumajanduslik maakasutus. Silmas tuleb pidada, et vaiketalu ei koosne tiksnes
elamust, vaid ka sinna juurde kuuluvatest kdrvalhoonetest ning Guealast. Lisaks tuleb
arvestada ka vajalike kommunikatsioonide valjaehitamiseks vajaliku maaga.

SeetOttu ndebki eelndu ette, et vaartusliku pdllumajandusmaa hdivamine ka uute elamute
ehk véiketalude ehitamiseks oleks eelnevalt pdhjalikult kaalutud ja analtiisitud ning &&rmise
vajaduse korral saab seda teha erahuvides PMA loaga.

Kokkuvdtteks — vBimalused maale elama asumiseks vdi uute elamute ehitamiseks ka
kitsenduste rakendumisel on suhteliselt laialdased. Vaartuslikule pdllumajandusmaale
ehitamise piirang peaks jouliselt aitama kaasa vanade, kunagi ehitiste all olnud, kuid
varemeteks muutnud maa-alade kasutusevdtuks. Siinjuures v6ib modnda, et ehitamine
»puhtale* pdllumajandusmaale on kindlasti, vorreldes vanade ehitusasemete kasutamisega,
odavam, kuid I6ppkokkuvdttes annab see regionaalses votmes topeltpositiivse tulemuse:
vahenevad v0i kaovad vanad kokkuvarisenud ehitised, mislabi saab kiila esteetilisema ja
korrastatuma vélimuse, ning séilib viljakas pdllumajandusmaa kui taastumatu
loodusressurss, mis tagab meie jatkuva toidulaua.

Kokkuvotvalt on  véartuslikku  pdllumajandusmaad  késitlevate tingimuste ja
kaitsemeetmete rakendumise tldine mdju elanike ja ettevotete halduskoormusele hinnatav
jargmiselt:
- halduskoormus pdllumajandusmaad ettevotluseks kasutavale ettevdtjale ei muutu;
- halduskoormus muudele ettevotjatele, kes on véartusliku pdllumajandusmaa
omandanud eesmargiga kasutada seda muul otstarbel kui selle pdllumajanduslik
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kasutus (vaartusliku p6llumajandusmaa hdlmamine ehitisega v8i metsastamine),
halduskoormus suureneb;

halduskoormus kodanikule, kelle omandis on vaartuslik p&llumajandusmaa, voib
halduskoormus suureneda Uksnes juhul kui ta soovib seda kasutusele votta muul
otstarbel kui selle pdllumajanduslik kasutus;

todkoormus suureneb mdnevdrra PMA-I, PMK-I ja kohaliku omavalitsuse Uksustel
ja seda eelduslikult umbkaudu esimesel viiel aastal ehk ajal, mil PMA, PMK ja
kohaliku omavalitsuse Uksustega koostdds samaaegselt tldplaneeringute koostamise
protsessiga méaratletakse vaartusliku pdllumajandusmaa massiivid.

7. Seaduse rakendamisega seotud riigi ja kohaliku omavalitsuse tegevused,
eeldatavad kulud ja tulud

Seaduse rakendamisega on eelndu kohaselt seotud PMA, PMK, PRIA, Tehnilise Jarelevalve
Amet, Maanteeamet ja kohaliku omavalitsuse Uksused.

PMA-le kaasneb riigi poolsete kohustuste téitjana seaduse rakendamisel pdhikoormus ning
tema Ulesanded on jargmised:

registri volitatud tootleja llesannete tditmine (vt ka § 522 selgitust), milleks on
pbllumajandusmaa massiive, sealhulgas véartusliku pdllumajandusmaa massiive
kajastava kaardi koostamise korraldamine (kaart koostatakse (ihe aasta jooksul parast
seaduse joustumist) ja asjakohaste andmete digsuse pidev kontrollimine, jalgimine
ja vajadusel korrigeerimine/kaasajastamine (eeldatavasti langeb suurem koormus
seaduse joustumise jargsetele esimestele aastatele, kui v6ib olla vaja teha andmete
tapsustusi ja korrigeerimisi);

PMK-ga koost6d korraldamine pdllumajandusmaa massiivide ruumiandmete
Oigsuse tagamisel;

pdllumajandusmaa massiivide ruumiandmetega seotud otsustuste tegemine;

Eesti ja maakondade kaalutud keskmise boniteedi andmete avalikustamine PMA
veebilehel;

riikliku tahtsusega véaartusliku pdllumajandusmaa massiivide omanike teavitamine
ndudest ja kitsendustest vaartusliku péllumajandusmaa séilitamise kohta;

riikliku tahtsusega vadrtusliku pdllumajandusmaa massiivi hdivamise (ehitamine,
kaevandamine) ja katastriiksuse sihtotstarbe muutmise kohta seaduses ettendhtud
juhtudel loamenetluste I&biviimine ja vastavate otsuste tegemine;

riikliku ja haldusjérelevalve teostamine vaartusliku pdllumajandusmaa massiivi
metsastamise ja maastikuelementide rajamise tle.

Lahtuvalt Glalloetletud tlesannetest, mis tuleb PMA-I véartuslikku p6llumajandusmaad
kasitlevate kaitsemeetmete tagamisel tdita, peab PMA tagama eelduslikult 2,2 ametikoha
olemasolu. To6tasu ja ametikohtadega lisanduvad muud kulud moodustavad 85 200 eurot

aastas.
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PMK (ilesanne on seaduse § 35° IGike 3 kohaselt p&llumajandusmaa massiivide kaalutud
keskmiste boniteetide kindlaks tegemine. Sellele aga eelneb esmalt aasta jooksul pé&rast
seaduse joustumist t60 p6llumajandusmaa massiivide kaardi koostamiseks ja massiivide
andmete 0Oigsuse tagamiseks ning ka hilisem pidev koost66 PMA-ga. Lisaks tdole
kaardiandmetega on PMK Ulesandeks ka valitdtde tegemine, et vaiete alusel vdi muust
informatsioonist lahtuvalt kontrollida vGi hinnata mber mullaareaalide boniteedinditajad
v0i viia labi asjakohased ekspertiisid. PKM peab nende Ulesannete taitmiseks tagama u 1,2
ametikoha olemasolu. T66tasu ja ametikohtadega lisanduvad muud kulud moodustavad 48
000 eurot aastas.

PAllumajandusmaa massiivide registri moodustamine, sealhulgas p6llumajandusmaa
massiivide kaardi ja pollumajandusmaa massiividega seotud andmete kajastamine eeldab
PMA ja PMK arvutisusteemi riist- ja tarkvara tdiendusi (PMA, PMK, Maa-amet,
Keskkonnaagentuur vaheliseks andmevahetuseks vajalike liideste loomine). Nimetatu
eeldatav_maksumus on 150 000 eurot, millele lisanduvad véimalikud hilisemad jooksvad
hooldusteenuse kulud u 15 000 eurot aastas.

Eelnimetatud PMA ja PMK to6joukulud kogusummas 133 200 eurot aastas ja IT
arendusteks tehtavad kulud kantakse Maaeluministeeriumi baaseelarvest.

Kohalike omavalitsuste tksustel tuleb vadartuslike pdllumajandusmaade kohta seatud
kitsenduste puhul rakendada taiendavaid menetlustoiminguid juhul, kui ehitustegevusega
tahetakse hdivata vaartuslikku pdllumajandusmaad. Kohaliku omavalitsuse Uksus peab
seadusest tulenevate nduete taitmiseks:

1) tagama planeerimistegevuses ja katastriilksuse sihtotstarvete méaramisel riikliku
tdhtsusega vaartusliku pdllumajandusmaa massiividega arvestamise ja nende
séilitamise pdllumajandusmaana;

2) jalgima ja tagama uldndude, et véartuslikule pdllumajandusmaale ei ehitata uut
ehitist ja ei laiendata olemasolevat ehitist vGi taotlema maakasutuse luba PMA-It;

3) pidama kinni uue riigitee vai kohaliku tee ehitamiseks kiesoleva seaduse § 35° I16ike
3 kohastest kitsendustest vdi taotlema asjakohast luba PMA-It.

Ehitusseadustiku 8 19 I6ike 1 kohaselt peab koéigepealt tagama omanik ise, et ehitis,
ehitamine ja ehitise kasutamine vastab Gigusaktidest tulenevatele nduetele, sealhulgas peab
omanik tagama ehitamiseks ja ehitise kasutamiseks vajalike lubade olemasolu ning
ndutavate teavituste ja teadete esitamise. Kaesoleva eelndu § 35 1Gike 10 kohaselt on
taiendatud ehitusteatise esitamist ndudega, et ka selle ehitise puhul, mis ei ole kantud
ehitusseadustiku lisa 1 loetellu, tuleb esitada ehitusteatis. Kohaliku omavalitsuse Uksus
ehitusseadustiku moistes padeva asutusena peab nii ehitusteatise kui ehitusloa kohustusliku
ehitise puhul kontrollima koiki ehitamisega seotud asjaolusid ning ndudma ehitise voi
ehitamine nbuetega vastavusse viimist. Kohaliku omavalitsuse Uksus peab ehitusteatise voi
ehitusloa kontrollimisel vdi projekteerimistingimuste valjastamise menetluses tagama
ké&esoleva seadusega satestatud esmase eesmargi — séilitada vaartuslik pdllumajandusmaa
pbllumajandusmaana. Vaartusliku pd6llumajandusmaaga seotud kaesolevast seaduse
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eelndust tulenevad taiendavad menetlustoimingud teeb kohaliku omavalitsuse tiksus tiksnes
sellisel juhul, kui ta on veendunud, et ehitise ehitamine voi laiendamine muule maale on
vOimatu voi oluliselt ebaotstarbekam voi kui ehitamine on ehitusloa taotleja arvates avalikes
huvides voi elamu ehitamise korral erahuvides.

Eelnduga on loodud eeldus, et vaartusliku pdllumajandusmaa kaitsel thilduvad nii riigi kui
kohaliku omavalitsuse huvi. Seega kéesoleva seaduse eelnduga satestatud vaartusliku
pdllumajandusmaa Kaitseks satestatud tingimuste taitmise ja riigi ning kohaliku
omavalitsuse iksuse vahelise intensiivse koostdo rakendumise korral peaks olema tagatud
ka eeldus, et vaartuslikule pdllumajandusmaale ehitamisega vai katastriiiksuse sihtotstarbe
muutmisega seotud loamenetlusi peaks rakendatama minimaalselt. Kui loamenetlust on
siiski vaja rakendada (kohaliku omavalitsuse tksus on teinud kdik ehitusseadustikust
tulenevad menetlustoimingud ehitusteatise vOi ehitusloa menetlemisel ning on joudnud
seisukohale, et maakasutuse loataotlus riikliku téhtsusega vééartusliku péllumajandusmaa
massiivi kasutuselevétmiseks on asjakohane), ei pea kohaliku omavalitsuse tksus tegema
muid taiendavaid menetlustoiminguid, kui edastama PMA-le seaduse § 35! 16ike 3 kohase
maakasutuse loataotluse. Lahtuvalt eeltoodust ei eeldata kdesoleva seaduse rakendamisel ka
kohaliku omavalitsuse tiksuste halduskoormuse kasvu ning téiendavaid kulusid.

Tehnilise Jarelevalve Amet on ehitusseadustiku 8 39 alusel ehitusloa andmiseks padev
asutus. Tehnilise Jarelevalve Ameti ulesanne on ehitusloa andmine selliste ehitiste puhul,
mille ehitusprojekt sisaldab ehitisi, mille kohta on ehitusloa andmine riigi ja kohaliku
omavalitsuse Uksuse pdadevuses, vodi kui ehitusprojekt sisaldab ehitisi, mille kohta on
ehitusloa andmine mitme riigiasutuse padevuses. Naiteks kui ehitatakse raudteed ja selle
kdrvale hoonet, kus reisijad saavad rongi oodata ja kauplustes kdia. Kuna raudtee ja hoone
on omavahelises seoses, sest hoone ehitatakse raudtee tdttu, koostatakse mdlema ehitise
jaoks terviklik ruumilahendus ning ehitiste ehitamist menetletakse koos. N-0 topeltpadevus
vOib tekkida naiteks kahe riigiasutuse — Tehnilise Jarelevalve Ameti ja Maanteeameti vahel.
Selliste, uldiselt erandlike juhtumite korral, kui selliste ehitiste ehitamisel kavandatakse
hoivata riikliku tdhtsusega véartusliku pdllumajandusmaa massiivi voi selle osa ning
seejuures ei tagata § 35 I6ikes 3 voi 4 satestatud tingimusi ning puuduvad sama paragrahvi
I6ikes 8 sétestatud lubatavused, on Tehnilise Jarelevalve Ameti (lesanne taotleda PMA-It
riikliku tahtsusega vaartusliku péllumajandusmaa héivamiseks luba.

Ehitusseadustiku 8 101 kohaselt on Maanteeameti ilesandeks menetleda riigitee ehitamise
korral ehitusteatist ja véljastada ehitusluba. Kaesoleva eelndu § 35 IGike 8 kohaselt ei pea
riigitee Umber ehitamiseks vOi laiendamiseks kinni pidama sama paragrahvi l6ikes 4
satestatud tingimustest. Kui aga uue riigitee ehitamine ei vasta 10ikes 4 satestatud
kitsendustele, peab Maanteeamet riikliku tahtsusega vaartusliku péllumajandusmaa massiivi
hdivamise korral taotlema riigitee ehitamiseks loa PMA-It.

Kui on aga tegemist kohaliku téhtsusega vadrtusliku pdllumajandusmaa massiivi
hdivamisega, tuleb vastav asjaajamine l&bida selle kohaliku omavalitsuse ksusega, kes
kohaliku thtsusega vaartusliku pdllumajandusmaa on maaranud.

84



Riigiasutuste puhul on tegemist tavaparaste menetlustoimingutega, (vt ehitusseadustiku § 36
I6ige 5 punkt 2 ja § 42 18ige 7 punkt 1), ei ole Tehnilise Jérelevalve Ameti ja Maanteeameti
puhul ette ndha taiendavate kulude rahastamise vajadust.

8. Rakendusaktid

Maaelu ja pdllumajandusturu korraldamise seadusest tulenevate volitusnormide alusel
kehtestatavad rakendusaktid:

- paragrahvi 352 16ike 6 alusel ,,Pdllumajandusmaa massiivi ruumiandmete méiiramise
kord*;

- paragrahvi 35° I6ike 5 ja § 35 I6ike 4 alusel ,,PGllumajandusmaa massiivi, Eesti
pdllumajandusmaa ja maakonna pdllumajandusmaa kaalutud keskmise boniteedi
madramise metoodika“;

- paragrahvi 35° 15ike 4 alusel ,,Pdllumajandusmaa massiivi riikliku tihtsusega
vaartusliku pollumajandusmaa massiiviks tunnistamise kord*;

- paragrahvi 35 I6ike 2 alusel ,,Pdllumajandusmaa massiivide registri pdhimazrus*.

Esmaseks ja oluliseks po&himdtteks on, et méadrustega kehtestatavate regulatsioonide
elluviimine tagatakse PMK ja PMA vahelises koosttos ja vastavas andmevahetuses. PMK
kui hallatava riigisasutuse pdllumajandusseire ja uuringute osakonna mullaseire biiroo on
padev tagama ruumiandmete méaaramiseks vajalikku ja nBuetekohast algteavet, mis on
aluseks mullastiku kaardi andmete alusel p6llumajandusmaa massiivide kaalutud keskmise
boniteedi madramisele. Viimane on kaesoleva eelndu § 352 16ike 3 kohaselt PMK iilesanne.
PMA kui valitsusasutuse Ulesandeks on PMK poolt valjatdotatud alusandmetest lahtuvalt
madrata pdllumajandusmaa massiivide ruumiandmed ning kehtestada pdllumajandusmaa
massiivide kaalutud keskmiste boniteetide alusel riigi ja maakondade kaalutud keskmised
boniteedid. Eesti ja maakondade kaalutud keskmistest boniteedinditajatest l&htuvalt
méadratakse maaelu ja pdllumajandusturu korraldamise seaduse § 35° alusel riikliku
tahtsusega vaartusliku pdllumajandusmaa massiivid.

Nimetatud maaeluministri maaruste eelnéud on lisatud kéesolevale seletuskirjale.

Kdnealused maaeluministri méérused joustuvad samal ajal kdesoleva seadusega ehk 2019.
aasta 1. jaanuaril.

9. Seaduse joustumine
Eelnbu § 5 I6ike 1 kohaselt on kavandatud seaduse joustumine 2019. aasta 1. jaanuaril.

Eesti territooriumi haldusjaotuse seaduse 814' IGike 11 kohaselt peab haldusterritoriaalse

korralduse muutmise tulemusena moodustunud kohaliku omavalitsuse Uksus algatama

uldplaneeringu Uhe aasta jooksul kohaliku omavalitsuse (iksuse volikogu valimiste

tulemuste valjakuulutamise péevast arvates ning kehtestama tldplaneeringu kolme aasta
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jooksul selle algatamisest arvates. Uldplaneeringu peaeesmark on kogu kohaliku
omavalitsuse territooriumi ruumilise arengu pdhimotete ja suundumuste maaramine.

Haldusreformi kaigus tekkis 2017. a oktoobris ja novembris 51 kohalikku omavalitsust, kus
2018. aastal algatatakse uldplaneering ning mida planeerimisseadusest tulenevate nduete
kohaselt menetletakse kuni 2021. aasta I6puni. VVaartuslike pdllumajandusmaade késitlemine
ruumilise arengu péhimdtete maaramisel planeerimismenetluses on lahutamatult oluline.

Kaesoleva eelndu § 522 IGike 1 alusel magratakse pdllumajandusmaa massiivide, sealhulgas
vaartusliku pdllumajandusmaa massiivide ruumiandmed, 2019. aasta jooksul. Nimetatud
elluviimise aeg thildub omakorda Uldplaneeringute koostamise ajaga. Seetottu on vajalik
tagada kaesoleva seaduse joustamine ajaks, mis vdimaldab asjaomaste riigiasutuste ja
kohaliku omavalitsuse  Uksuste ratsionaalses koostoos korraldada véartusliku
pdllumajandusmaa massiivide 0Oigete ruumiandmete méaédramine ning vaartuslikule
pdllumajandusmaale vajalike kaitsemeetmete kiire rakendamine.

Eelndu 8 5 I6ike 2 kohaselt joustuvad maapdueseaduses ja planeerimisseaduses tehtavad
muudatused 2020. aasta 1. jaanuaril. Hilisem jBustumine on seotud eelndu §-s 523
satestatuga, mille kohaselt kohaldatakse §-des 35°-35'° sitestatud kitsendusi samuti alates
2020. aasta 1. jaanuarist. Aasta jooksul parast seaduse joustumist teeb PMA koostoos PMK-
ga eelndu § 522 kohased menetlustoimingud pdllumajandusmaa massiivide, sealhulgas
riikliku tahtsusega vaartusaliku pdllumajandusmaa massiivide, madramiseks (vt ka § 522
kohta antud selgitusi). Seetbttu ei ole enne nimetatud massiivide madramist véimalik
kohaldada maapdueseaduse kohaseid vaartusliku pdllumajandusmaa kitsendustega seotud
menetlustoiminguid ega teha otsustusi kohaliku tahtsusega vaartusliku pdllumajandusmaa
massiivide mééaramise kohta.

10. Eelndu kooskdlastamine, huviriihmade kaasamine ja avalik konsultatsioon

Vadartuslikku pdllumajandusmaad ké&sitlev temaatika on analudsitud ja l&bi arutatud
Siseministeeriumi planeeringute osakonna (praegune Rahandusministeeriumi planeeringute
osakond), PMK mullaseire blroo ja PMA spetsialistidega. Asjakohased konsultatsioonid on
toimunud Eesti Maadlikooli p6llumajandus- ja keskkonnainstituudi ning metsandus- ja
maaehitusinstituudi teadlastega. Véaartuslikku péllumajandusmaad késitlevaid 6iguslikke
aluseid on tutvustatud pdllumajanduse ja maaelu arengu ndukogu 12. mai 2014. aasta ja 28.
juuni 2018. aasta istungitel. Nimetatud ndukogu leidis, et pdllumajandusmaa vajab kaitset
ning on hea, et pdllumajandusmaa definitsioon ja kaitsemeetmed saavad kogu riigi ulatuses
oOiguslikult reguleeritud. Seejuures leiti, et eelndu seletuskirjas tuleks réhutada, et maa on
pbllumehe tootmisvahend. Véartuslikku pdllumajandusmaad késitlevaid pdhimotteid
tutvustati pd6llumajanduse ndustajate teabepdeval (17. juunil 2014), Eesti Planeerijate
Uhingu ja Siseministeeriumi koostoos korraldatud infopaeval (11. veebruaril 2015), samuti
Rahandusministeeriumi korraldatud maavanemate infopdeval ning maavalitsuste arengu- ja
planeeringuosakondade juhtide ja spetsialistide ndupidamistel. Lisaks sellele on toimunud
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arutelud Eesti Maaomavalitsuste Liidu ning Harju, Viljandi, Parnu, L&ane, Hiiu, Valga, Voru
ning PBlva maavalitsuste ja kohalike omavalitsuste juhtide ja asjaomaste ametnikega.
Eelndus olevaid pdhiseisukohti arutati 2016. aasta detsembris ning 2017. aasta novembris ja
detsembris Riigikogu maaelukomisjonis ning 2018. aasta martsis Riigikogu Isamaa ja Res
Publica Liidu (IRL) fraktsioonis.

Eelndu esitati kooskdlastamiseks eelndude infostisteemi EIS kaudu, toimik nr 16-0960 Eesti
Maaomavalitsuste Liidule ning Eesti Linnade Liidule ning arvamuse avaldamiseks Eesti
Planeerijate Uhingule, Eesti Pollumeeste Keskliidule, Eestimaa Talupidajate Keskliidule,
Eesti P6llumajandus-Kaubanduskojale ning Eesti Erametsaliidule.

Arvamust ei avaldanud Eesti Pollumeeste Keskliit, Eestimaa Talupidajate Keskliit, Eesti
Pollumajandus-Kaubanduskoda ning Eesti Erametsaliit.

Eelnbu kohta esitas kommentaarid K. Siilats, kuid need jéeti arvestamata.

Eelnbu kohta tegid mérkusi ja avaldusi Eesti Maaomavalitsuste Liit ja Eesti Linnade Liit,
Vdrumaa Omavalitsuste Liit ning Haanja ja Muhu vallavalitsused ning Eesti Planeerijate
Uhing. Seisukohad esitatud mérkuste osas on kajastatud seletuskirja lisas olevas markuste ja
ettepanekute tabelis (lisa 2).

Algatab Vabariigi Valitsus 5. novembril 2018. a
Vabariigi Valitsuse nimel
(allkirjastatud digitaalselt)

Heili Tonisson
Valitsuse nounik
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