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1. Planeerimissisteemist uldiselt
1.1. Planeerimisstisteemi ajalugu

Esimene planeerimist kasitlev seadus Eestis joustus 1939 aastal, see oli
Ehitusseadus. Seadus sai toimida vaevalt kaks aastat, kuni Eesti okupeerimiseni
NoOukogude Liidu poolt 1940 a. suvel. Seadus reguleeris planeerimist vaid linnades.
Sustemaatilisem linnaplaneerimine algas siiski juba tunduvalt varem, Esimese
MaailmasOja eelsetel kiire linnastumise ja majanduse muutuste aastatel. Eesti
linnaplaneerimisele oli kindlasti poordelise téahtsusega 1913 aastal toimunud Suur-
Tallinna Uldplaneeringu vdistlus, mille voitis Soome arhitekt Eliel Saarinen. See ol
esimene kaasaegne linna pikaajalise ruumilise arengu kasitlus Eestis, mis oli suuresti
eeskujuks kogu kahe suure sOja vahelisele, esimese iseseisvusperioodi
linnaplaneerimisele. Kahe suure sdja vahel tehti vaid moned Uksikud linna v6i suuremate
linna osade uldised planeeringud. Pohiline planeerimist66 toimus tdnapdeva mdoistes
detailplaneerimise tasandil. 30-date aastate keskel hakati Tallinnas koostama peamiste
tdnavate ja valjakute ruumilise moju projekte, mille Glesanne oli Uhtse kujundusega
tdnava- ja valjakufrondi kujundamine kesklinna tanavate ja véljakute hoonestuse
uuendamisel. Oma sisult olid need ruumilise mo&ju projektid lahedased
detailplaneeringutele tdnapdeva moistes. Esimesel iseseisvusperioodil peeti killalt palju
arhitektuurivdistlusi uute terviklike elamugruppide planeerimise ja valjaechitamise aluseks,
mitut neist elamugruppidest pudti valja ehitada ja propageerida kui head eeskuju teistele.

Noukogude ajal ei olnud olemas planeerimist kasitlevat seadust, kuid olid olemas
normid ja reeglid, mis andsid juhiseid planeeringute sisu ja koostamise organisatsiooni
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kohta. NOukogude ajal planeeriti pohiliselt tiheasustatud alasid, mille kohta koostati
linnade ja alevite generaalplaane, maa-asulate planeerimise ja hoonestamise projekte,
toostusrajoonide planeerimisprojekte, ettevotete grupi generaalplaani skeeme ja
detailplaneerimise projekte. Noukogude aja IBpuperioodil koostati ka mitmesuguseid
rajooniplaneerimise projekte rajoonide ja kogu Eesti territooriumi kohta, mis oma
olemuselt jaid rohkem akadeemilisteks planeerimisprojektideks ja millel puudus
igasugune moju asustuse arengule. Planeeringute koostamine oli tsentraliseeritud,
planeeringuid koostasid riigi tellimusel riiklikud projekteerimisinstituudid. Kohaliku véimu
tlesanne oli riigi poolt kinnitatud planeeringute elluviimine, planeeringute sisu
kujundamisel oli neil vdhe sdnadigust. Kohalikku omavalitsust laanelikus mdistes ei
eksisteerinud. Kogu maa oli riigi omanduses. Planeerimisdokumendid olid salajased voi
ametlikuks kasutamiseks. Planeeringute avalikustamist ei olnud normidega ette nahtud,
kuid nbukogude aja I6pupoole hakati seda Uha ulatuslikumalt praktiseerima. Tagantjarele
hinnates voib Oelda, et ndukogude aja |6puperioodil oli planeeringute sisuline tase
kullaltki hea ja Ghtlane ning taiesti vOrreldav muu Euroopa sama aja planeerimise sisulise
tasemega.

Kaasaegse planeerimis- ja ehitusseaduse ettevalmistamine algas juba enne Eesti
iseseisvumist 1991 aasta 20 augustil. Planeerimis- ja ehitusseadus (PES) joustus 22.
juulil 1995 ning toimis suuremate muudatusteta rohkem kui 7 aastat. PES-i kehtivuse ajal
koostati “Uleriigiline planeering Eesti 2010” (kehtestati sept 2000), maakondade (ldist
territoriaal-majanduslikku ~ arengut  kasitlevad = maakonnaplaneeringud  koikides
maakondades (kehtestati 1998 — 2002), palju valdade/linnade (Uldplaneeringuid ja
detailplaneeringuid, koostamise |8ppfaasi oli joudnud maakondlik teemaplaneering
“Asustust ja maakasutust suunavad keskkonnatingimused”. Nende planeeringute
koostamise kogemus, planeeringuvaidlused ja kohtulahendid tdid valja mitmed PES-i
puudused ning tdpsustamise ja muutmise vajadused.

1. jaanuaril 2003 j6ustunud planeerimisseaduses puidti jarjepidevuse huvides
sdilitada planeerimis- ja ehitusseaduse planeerimise osa struktuuri ja senist sonastust,
muudatused ja tiendused viidi sisse vaid sinna, kus see oli valtimatu. Kdige radikaalsem
muudatus vorreldes PES-iga seisneb selles, et senise seaduse planeerimise ning
projekteerimise ja ehitamise osa on lahutatud eraldi seadustesse. Viimaseid kasitlev
ehitusseadus joustus samuti 1. jaanuaril 2003. Selle muudatuse p6hjuseks oli pohiliselt
asjaolu, et ehitusala oli Keskkonnaministeeriumi valitsemisalast (kuhu tol ajal kuulus
planeerimine) Ule viidud Majandus- ja kommunikatsiooniministeeriumi valitsemisalasse.

Eesti planeerimise ajalugu ei ole praktiliselt Gldse uuritud, seetbttu jaab ka
siintoodud Ulevaade &armiselt pdgusaks.

1.2.  Pohiprintsiibid

1.2.1. Planeeringusiusteem on hierarhiline ja samal ajal interaktiivne

Eesti planeeringusisteemi kuuluvad nelja liiki planeeringud — dleriigiline
planeering, maakonnaplaneering, (linna/valla) Gldplaneering ja detailplaneering.
Planeeringusuisteem on Uhest kiljest hierarhiline , st liigilt detailsema

planeeringu koostamisel tuleb jargida liigilt Uldisemas kehtestatud planeeringus
satestatut, et tagada ruumilise arengu jarjepidevus. Teisest kiljest on liigilt detailsema
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planeeringu koostamisel voimalik suhteliselt lihtsa It muuta liigilt Gldisemat
kehtestatud planeeringut, et tagada operativne rea geerimine muutuvatele
vajadustele . Siinkohal on oluline méarkida, et detailsema planeeringuga saab teha ainult
Uldistusastmelt jargmise planeerigu muutmise ettepanekut, st nditeks detailplaneeringuga
saab teha Uldplaneeringu muutmise ettepaneku, kuid ei saa teha maakonnaplaneeringu
muutmise ettepanekut. Uldisema planeeringu muutmise vdimalust detailsema
planeeringu kaudu on modnikord planeerimisseadusele ka ette heidetud, véites, et see
voimaldab  kohalikul omavalitsusel liiga kergelt detailplaneeringuga muuta
uldplaneeringus satestatut. Planeeringusiisteemi range hierarhiliselt “lukku keeramine”
muudaks susteemi siiski vaga jaigaks ning valistaks naiteks detailplaneeringuga
Uldplaneeringu suhtes vajalike ja pohjendatud muudatuste tegemise. Ststeemi “lukku
keeramise” soovi on pohjustanud kohalike omavalitsuste pdhjendamatud ja paljude
arvates rumalad otsused, kus kitsa erahuvi huvides eiratakse Uldisemas planeeringus
maaratud Uldiseid/avalikke huve. Rumalaid otsuseid seadusega ara keelata ei saa.
Samas voib susteemi “lukku keeramine” hakata takistama vajalike ja p6hjendatud otsuste
tegemist. Rumalaid otsuseid saab ennekdike véltida pdhjaliku kaalutlemisega ja
avalikkuse senisest laiema osalemisega kaalutlemisprotsessis.

1.2.2. Planeeringu liigi ja planeeritava territooriumi ulatuse valik on vaga paindlik

Seadus ei sea vaga selget piiri erinevate planeerin  guliikide vahel — naiteks on
mitme valla territooriumi kohta vBimalik koostada kas mitme valla Ghine tldplaneering voi
maakonnaplaneering maakonna osa kohta, samuti on vdimalik linna vaiksema osa kohta
koostada kas linna osa Uldplaneering voi detailplaneering. Sellistel juhtudel oleneb
planeerigu liigi valik sellest, milliseid sisulisi ja ©Oiguslikke eesmarke planeeringu
koostamisega soovitakse saavutada. Kui detailplaneeringu koostamise kohustuseta
aladel soovitakse kehtestada kinnisasja omanikule siduvaid maakasutus- ja
ehitustingimusi, siis tuleks koostada valdade vdi mitme valla osade whine Gldplaneering,
kui eesmargiks on mitme valla vdi nende osade Uhiste ruumilise arengu strateegiliste
eesmarkide maaratlemine, on 8igem koostada maakonna osa planeering.

1.2.3. Planeeringusisteemis on kaks selgelt eristatavat piiri

Planeeringusiisteemis on  kaks selgelt eristatavat piiri  erinevate
planeeringuliikide  vahel - detailplaneering on ainuke planeering, mis tegeleb
krundiga/kinnistuga ja  maakonnaplaneering on Uldistusastmelt viimane
planeering, mis tegeleb maakasutuse planeerimisega . Uleriigiline planeering ei ole
enam klassikaline maakasutusplaan, vaid riigi ruumilise arengu strateegia. Kui
detailplaneeringu ja Uldplaneeringu puhul on planeeringu kdige olulisemaks osaks kaardil
olev maakasutusplaan ja tekst on kaardiga kaasnev seletuskiri, siis
maakonnaplaneeringu puhul on suurem teksti roll/osakaal ning Uleriigilise planeeringu
puhul on kdige olulisem osa tekst ning joonistel on illustratsiooni roll.

1.2.4. Planeerimise avalikkus

Planeerimise pohillesanne on planeeritava maa-ala arengu pdhimét etes ja
tingimustes kokkuleppimine . Planeerimise kaigus tuleb iga kord lahendada suurem
vOi vaikesem olemuslik vastuolu sailitamise ja muutmise vahel - pdhilised vaidlused
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planeeringute koostamise kaigus kéivad just selle imber, mida ja kui palju séilitada voi
muuta. Selleks, et tagada vdimalikult laiapfhjalise ja tasakaalustatud (hiskondliku
kokkuleppe saavutamine, peab planeerimisseaduse (PLS) kohaselt planeeringute
koostamine olema avalik. Avalikustamine on kohustuslik, et tagada huvitatud isikute
kaasamine, digeaegne informeerimine ja vOimalus kaitsta oma huvisid planeeringu
koostamise kaigus /8 3(1)/.

1.2.5. Rollijaotus planeeringute koostamisel

Planeeringu koostamise algatab, selle koostamist korraldab ja selle kehtestab
vastava haldusterritooriumi administratsioon, st kogu riigi territooriumi puhul taidab
vastavad ulesanded Vabariigi Valitsus, maakonna puhul maavanem ja kohaliku
omavalitsuse puhul kohalik omavalitsus. Maakonnaplaneeringute ja tldplaneeringute tle
ning teatud juhtudel ka detailplaneeringute koostamise Ule teostatakse enne nende
kehtestamist jarelevalvet. Jarelevalvet maakonnaplaneeringute koostamise ule teostab
Siseministeerium ning jarelevalvet tldplaneeringute ja detailplaneeringute koostamise ule
teostab maavanem.

Siinkohal tuleb veelkord meelde tuletada, et Eesti puudub regionaalne omavalitsus ning
maavanem on riigi esindaja maakonnas.

1.2.6. Kinnisaja omanikule on diguslikult siduv vaid Uks planeering

Kinnisasja omanikule on diguslikult siduv detailsusastmelt viimane
planeering, mille koostamine antud territooriumil o n kohustuslik , st kehtestatud
detailplaneering on kinnisasja omanikule diguslikult siduv detailplaneeringu koostamise
kohustusega aladel ja juhtudel, kehtestatud uldplaneering on 6&iguslikult siduv nendes
kohtades ja juhtudel, kus detailplaneeringu koostamise kohustus puudub.

1.2.7. Kohalik omavalitsus ei saa menetlustoimingute tegemist delegeerida

Planeerimisseaduse kohaselt peab k&ik menetlustoimingud planeeringu
koostamise kaigus labi viima kohalik omavalitsus , maavanem vO&i ministeerium ,
neid ei tohi labi viia konsultant, kes vajaduse korral aitab neid planeeringu koostamisel.
Reeglina  koostavad  vastavad riigiasutused uleriigilise planeeringu  VOi
maakonnaplaneeringu ise, kuid kohalikud omavalitsused tellivad planeeringu koostamise
enamasti planeeringufirmalt. Eelnimetatud ndue valjendab planeerimisseaduse (ht
kdige olulisemat aluspdhimbtet, et planeeringu sisu , menetlustoimingute ja
planeerimisotsuste eest vastutab taielikult planeer ingu koostamist korraldav
kohalik omavalitsus . Planeeringu kehtestaja peab langetama igakulgselt kaalutletud
otsuse, mis arvestab kogu otsuse ettevalmistamise kaigus laekunud informatsiooni. Seda
informatsiooni on kohalikul omavalitsusel vdéimalik saada ainult ise menetlustoiminguid
tehes ja planeeringut erinevates ametiasutustes ning avalikkuse ees esitledes ja kaitstes.
Menetlustoimingute ise tegemine tagab ka planeerimisalase tegevuse suurema
jarjepidevuse ja professionaalsuse kohalikus omavalitsuses. PLS-s on rbhutatud, et ka
sellisel juhul kui kohalik omavalitsus vdimaldab hu vitatud isikul detailplaneeringu
tellja rolli astuda, on planeeringu koostamise kor raldaja ja  koigi
menetlustoimingute labiviija ikkagi kohalik omavali tsus.
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1.2.8. Detailplaneeringu menetlemise nduded on teatud juhtudel karmimad

Detailplaneeringu menetlemise néuded on karmimad neljal juhul:

* kui detailplaneering koostatakse selliste alade kohta, kus on tegemist oluliste
avalike/uldiste huvide ja vaartustega (kaitsealused maa-alad voi alad mille kohta on
tehtud kaitse alla votmise ettepanek, linnaehituslikult olulised piirkonnad),

» kui detailplaneering koostatakse selliste alade kohta, mille tldised arengup&himdtted

ja huvid ei ole Uldplaneeringuga (linnaosadega linnas linna osa uldplaneeringuga)

maaratud,

kui Gldplaneeringu pohilahendust soovitakse detailplaneeringuga muuta,

» kui planeeringu koostamise kaigus on ules jdanud lahendamata vastuvaiteid.

NOuded on karmimad, et tagada erinevate huvide, sh eriti avalike/Uldiste
huvide ja vaartuste ning erahuvide parem tasakaalus tamine mingi piirkonna
arendamisel . Oluliste avalike huvide/vaartuste olemasolu planeeritaval territooriumil
tingib naiteks ulatuslikuma avalikustamise ndude planeeringu koostamise kaigus (8 16 Ig
3), valistab detailplaneeringu koostamise kohustusest erandi tegemise vdimaluse (8§ 9 Ig
10) ja huvitatud isiku planeeringu tellija rolli astumise (8 10 Ig 6). Uldplaneeringu
puudumine vo&i Uldplaneering pdhilahenduse muutmise soov toob néiteks kaasa
detailplaneeringu jarelevalve teostajale esitamise kohustuse (8 23 Ig 2) ja valistab
huvitatud isiku planeeringu tellija rolli astumise (8 10 Ig 6). Nende nduete senisest
selgema esiletoomise ja karmistamisega on soovitud rdhutada linna/valla Uldiste
arengupOhimotete jargimise ning Uldiste avalike huvide ja vaartuste arvestamise
vajalikkust.

1.2.9. Kaalutluskohustus planeeringute koostamisel

PLS-i koostamise ajaks kogunenud kogemus sundis seaduse koostamisel
planeerimise kaalutluslikku iseloomu palju tugevalt rdhutama . Seet6ttu kasutatakse
PLS-i paljudes satetes valjendit pohjendatud vajaduse korral, valjendades sellega nduet,
et planeeringus voi planeeringu kohta tehtud otsustes tuleb selgitada, miks just selline
otsus tehti ning mida selle otsusega saavutada soovitakse. PLS koostamise ajaks ei
olnud veel tulnud mitmeid olulisi kaalutlusdigust selgitavaid Riigikohtu otsuseid. Nende
otsuste ja praeguse kogemuse poOhjal vajab PLS ilmselt veelgi taiendamist, et
planeerimise kaalutluslikku iseloomu seaduses tdpsemalt véaljendada ja réhutada.

Piisav ja motiveeritud planeeringulahenduste kaalutlemine tagab ka
planeeringu elluviimisega kaasneda vdivate mdjude h indamise , mida nduavad
vastav seadus ja eurodirektiiv, ning aitab laiendada direktiivist tulenevat kitsast
looduskeskkonnale avalduvate mojude hindamise nduet kbigile Euroopa Ruumilise
Planeerimise Hartas nimetatud keskkonnakomponentidele

1.2.10. Isikute isikliku informeerimise kohustus on kullaltki piiratud

PLS seab planeeringu koostamisega seotud asjaoludest isikutele tahitud kirjaga
isikliku teatamise kohustuse vaid kolmel juhul:
1. kui planeeringu algatamisel vOi koostamise kaigus on teada, et planeeringu
elluviimisel voib vajalikuks osutuda kinnisasja (sund)véérandamine (8 12 Ig 4, 8 18 Ig
5),

COMMIN.org Country and Planning Systems EE Planning System in Estonian
page 5 of 44 pages



2. kui planeeringu koostamise ajaks on kehtestatud ajutine ehituskeeld (8 15 I6iked 4 ja
5).

3. kui isik on esitanud planeeringu avalikul valjapanekul ettepanekuid voi vastuvaiteid (8
201g2,8231g4,8251g7),

Seega on isikliku teatamise kohustus seatud vaid nendel juht udel, kus
planeeringuotsustustega riivatakse isiku omandidigu st ja juhtudel, kus isik on
avaldanud planeeringu koostamise kaigus seisukohti planeeringu suhtes
Siinjuures on lahtutud 2 asjaolust. Seaduse koostamisel lahtutud arusaamast, et
planeeringu koostamise avalikus protsessis osalemine ei ole ainult kodaniku digus, vaid
dhiskonna elus ja elukeskkonna kujundamises osalemine on ka igauhe
kodanikukohustus. Seega on kodaniku kohus jalgida, mis elukeskkonna kujundamisel
toimub, ning vajadusel selles ka oma arvamusega osaleda. Selleks, et inimesed
Oigeaegselt tarvilikku infot saaksid, on seaduses satestatud, kuidas ja millal
informeerimine peab toimuma. Teiseks on lahtutud otstarbekusest ja kohalike
omavalitsuste reaalsest haldusvOimekusest. 1 ja 2 juhust tulenev isikliku teatamise
vajadus on suhteliselt vaike, enamuse planeeringute puhul puudub teatamise vajadus
Uldse. Kdige enam tuleneb isikliku teatamise kohustus sellest, et isik on esitanud avalikul
valjapanekul ettepanekuid ja vastuvditeid. Samas tuleb rdhutada, et seaduses
satestatut peaks madistma kui (kohustusliku) teavita mise miinimumndudeid, mis
tdhendab seda, et kohalik omavalitsus peaks iga pla  neeringu puhul kaalutlema, kui
palju lisaks miinimumnduetele veel suhelda ja teavi tada on vaja, et oleks tagatud
huvitatud isikute huvide arvessevotmine ja tasakaal ustamine, mis on planeeringu
kehtestamise eeldus (8 41gp 2).

1.3. Planeerimisseaduse reguleerimisala jaees mark /8 1/

PLS reguleerib riigi, kohalike omavalitsuste ja teiste isikute vahelisi suhteid
planeeringute koostamisel. /81(1)/ Seaduse eesmark on tagada vdimalikult paljude
thiskonnaliikmete vajadusi ja huvisid arvestavad tingimused sa&stva ja tasakaalustatud
ruumilise arengu kujundamiseks, ruumiliseks planeerimiseks, maakasutuseks ning
ehitamiseks. /81(2)/ Ruumiline planeerimine on PLS-s defineeritud kui demokraatlik,
erinevate elualade arengukavasid koordineeriv ja integreeriv, funktsionaalne, pikaajaline
ruumilise arengu kavandamine, mis tasakaalustatult arvestab majandusliku, sotsiaalse ja
kultuurilise keskkonna ning looduskeskkonna arengu pikaajalisi suundumusi ja vajadusi
(81 Ig 3). Seaduses antud ruumilise planeerimise definitsiooni aluseks on 1983 aastal
vastuvOetud Euroopa Regionaalse/Ruumilise  Planeerimise Harta (European
Regional/Spatial Planning Charter).

1.4. Rahvusvaheliste ja piirilileste aspektide tahts  us

Eesti on vaike maa, seetottu sdltub Eesti integreerumise edukus muu Euroopaga
ja Eesti lulitumine EL majanduskoostddsse ruumilise integratsiooni edukusest palju enam
kui suurte maade puhul. Seetdttu on Uuleriigilises planeeringus Eesti 2010 palju
tdhelepanu osutatud Eesti paremale ruumilisele sidumisele muu Euroopaga. Eesti 2010
Uks viiest ruumilise arengu poOhieesmérgist on sonastatud jargmiselt: “Eesti
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tasakaalustatud ja tugev sidumine transpordiiihenduste ning energiavorkude kaudu nii
Ida- kui Laane-Euroopaga parandab Eesti positsiooni rahvusvahelises tdojaotuses ja
kirendab siinset majanduskasvu. Hea fuusiline Uhendus toetab ja Kkiirendab
majanduslikku ning sotsiaalset integratsiooni Euroopa Liiduga.”

Et tagada Eesti ruumilise arengu vajaduste arvestamise rahvusvahelises
kontekstis osaleb Eesti aktiivselt Euroopa Liidu ja Laanemeremaade ruumilise
planeerimise alases koostoos.

1.5. Vajalikud muudatused ja lahiaja Glesanded

Kuna PLS joustus alles paar aastat tagasi, puudub vajadus seaduse ulatuslikuma
muutmise jarele. Ainuke muudatus, mida praegu ette valmistatakse, on seotud kdigi
mojude hindamisega seotud regulatsioonide taieliku kajastamisega planeerimisseaduses
ning nende valjavotmisega modjude hindamise seadusest. Muudatuse vajaduse on
tinginud asjaolu, et planeerimise reguleerimine kahe seadusega tekitab segadust ning
vaid takistab seatud eesmargi — parema ja pohjalikuma keskkonnakasitluse, saavutamist
ruumilisel planeerimisel.

2. Planeerimisalane seadusandlus
2.1. Seadused ja digusaktid

2.1.1. Seadused

Planeerimisseadusele lisaks reguleerib planeeringu elluviimisega kaasneda
voivate mojude hindamist keskkonnamdju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteem [
seadus . Praegu (aprill 2006) kaib t66 kdigi mdjude hindamisega seotud regulatsioonide
taielikuks kajastamiseks planeerimisseaduses. Linna voi valla volikogu ainupadevus,
sealhulgas ka planeerimisalaste otsuste tegemisel, on satestatud kohaliku omavalitsuse
korralduse seaduses.

2.1.2. Planeerimisseaduse alusel antavad digusaktid

Planeerimisseaduses on antud delegatsiooninorm Uhe Vabariigi Valitsuse
oigusakti koostamiseks , millega on kehtestatud olulise ruumilise mdjuga objektide
nimekiri.

Planeerimisseaduses on antud delegatsiooninorm, mille kohaselt kohalikud
omavalitsused vobivad koostada linna voi valla ehitu smaaruse . Linna voi valla
ehitusmaarus koostatakse valla voi linna voi selle osade planeerimise ja ehitamise uldiste
pShimaotete ja reeglite seadmiseks ning kohaliku omavalitsuse siseste ulesannete jaotuse
maaramiseks planeerimis- ja ehitusvaldkonna korraldamisel. /85/ PLS satestab
Uldsonaliselt, et kdik menetlustoimingud ja otsused planeeringu koostamise kaigus teeb
kohalik omavalitsus, ehitusmaaruse Uulesanne on tulenevalt vastava otsuse Voi
menetlustoimingu sisulisest kaalust/tahendusest maarata:

- kas vastava otsuse vdi toimingu teeb linna/valla valitsus, volikogu, osakond,
- vastava kisimuse menetlemise tahtajad linna/valla sees,
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- Uldplaneeringu ja detailplaneeringu menetlemise tapsem kord,
- ehitiste projekteerimise ja ehitamisega seotud asjaajamise korraldus.

2.2.  Oiguslik siduvus

Kehtestatud Uleriigiline planeering, maakonnaplaneering ja kompaktse asustusega
ala uldplaneering on PLS kohaselt kohustuslikuks aluseks liigilt detailsema planeeringu
koostamisel, kuid neil ei ole otsest diguslikku siduvust kinnisasjade omanikele. Vastava
territooriumi administratsioon peab tagama planeeringu jargimise ja elluviimise. Seega on
nimetatud planeeringud Oiguslikult siduvad vaid planeeringu koostamist korraldanud
haldustaseme administratsioonile ja liigilt detailsema planeeringu koostajale.
Kinnisomandile vdib planeeringu alusel seada seadusest tulenevaid maakasutus- ja
ehitustingimusi ning kitsendusi:

» detailplaneeringu koostamise kohustuse korral, st kompaktse asutusega aladel -
kehtestatud detailplaneeringu alusel;

» detailplaneeringu koostamise kohustuse puudumise korral, st hajaasustatud aladel —
kehtestatud Uldplaneeringu alusel (8 3 Ig 3).

2.3. Vaidlustamise voimalused

2.3.1. Vaidlustamine planeeringu koostamise ajal

Igal isikul on Gigus avaliku valjapaneku ajal esitada ettepanekuid ja vastuvditeid
planeeringu kohta. Vastuvdide on mingi planeeringulahenduse kohta mittendustuva
seisukoha esitamine vOi vaide, et planeeringu menetlemisel ei ole taidetud seaduse
nbudeid. /8§ 20 (1)/ Ettepanekute ja vastuvaidete eristamise vajadus seaduses tulenes
senisest planeeringupraktikast. Tihtipeale esitati avalikul valjapanekul ettepanekuid, kus
soovitati kaaluda uht vdi teist lahendust ja on olnud ka selliseid ettepanekuid, et tore
planeering, tehke samamoodi edasi. Selliste ettepanekute menetlemisega jarelevalve
teostaja koormamine ei ole sisuliselt vajalik.

Seaduses on eristatud ettepanek ja vastuvdide ka seetdttu, et vastuvéidete
esitamine ja eriti planeeringu koostamise kaigus arvestamata jaanud vastuvaide, tingib
planeeringu koostamise I0ppfaasis planeeringu menetlemise karmimad nduded.
Ettepanekuid voi vastuvaiteid vBib PLS kohaselt esitada iga isik, olenemata sellest,
kas ta asub vbi omab kinnisvara planeeritaval maa-a lal.

Isikud voivad esitada planeeringu kohta ettepanekuid ja vastuvaiteid ka muul ajal,
kui avaliku valjapaneku kaigus. Muul ajal esitatud ettepanekute menetlemise korda
planeerimisseadus ei reguleeri — neid ettepanekuid menetletakse kui kodaniku avaldust
vastavalt avalduste menetlemise uldisele korrale. Muul ajal esitatud ettepanekud ei
mdjuta planeeringute menetlemise korda.

Seadus annab vB8imaluse, et avaliku véljapaneku kaigus kirjalikke ettepanekuid voi
vastuvaiteid esitanud isik vdib ka loobuda oma ettepanekutest vdi vastuvaidetest
Loobumisest tuleb kirjalikult teada anda hiljemalt kahe nadala jooksul planeeringu avaliku
arutelu toimumise paevast arvates./821(6)/
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2.3.2. Planeeringu kehtestamise otsuse vaidlustamine

Iga isik, olenemata sellest, kas ta asub v6i omab kinnisvara planeeritaval
maa-alal saab planeeringu kehtestamise otsust vaidlustada kohtus voi selle haldusorgani
ees, kes planeeringu kehtestas.

2.3.2.1. Vaidlustamine kohtus

Planeeringu kehtestamise otsuse vaidlustamiseks on igal isikul Gigus Uhe kuu
jooksul, arvates paevast, millal isik sai teada vdi pidi teada saama planeeringu
kehtestamisest, podrduda kohtusse, kui ta leiab, et see otsus on vastuolus seaduse vOi
muu digusaktiga vdi selle otsusega on rikutud tema digusi vdi piiratud tema vabadusi (8
26 Ig 1). PLS sonastusest tuleneb, et lisaks neile isikutele, kelle Gigusi ja vabadusi on
piiratud, vdivad planeeringu kehtestamise otsust kohtus vaidlustada ka isikud, kes ei asu
vOi ei oma Kkinnisvara planeeritaval territooriumil, kuid leiavad, et planeeringu
kehtestamise otsus on vastuolus seadusega. Nii ulatuslik vaidlustamisdiguse
laiendamine planeerimisseaduses on Eesti seadusandluses on erandlik ning tingitud
planeerimise eripérast.

2.3.2.2. Vaidlustamine haldusorgani ees

Iga isik vdib teha Uldplaneeringu voi detailplaneeringu kehtestajale ettepaneku
kehtestatud planeeringu vdi planeeringu kehtestamise otsuse seaduse vdi muu
Oigusaktiga vastavusse viimiseks, kui ta leiab, et kehtestatud planeering sisaldab
vastuolu seaduse vdi muu Bigusaktiga vOi planeeringu kehtestamise otsus on vastuolus
seadusega. Planeeringu kehtestanud maavanem v&i kohalik omavalitsus teeb oma
otsuse ettepaneku kohta, viib planeeringu voi selle kehtestamise otsuse vastavusse
seaduse vdi muu digusaktiga, kui ta leiab, et ettepanek on pdhjendatud, ning informeerib
ettepaneku tegijat oma otsusest ja ettepaneku vastuvbtmise vOi tagasilikkamise
pdhjustest tahtsaadetisena edastatud kirjaga tUhe kuu jooksul ettepaneku kattesaamise
paevast arvates (8 26 Ig 2). Sate tahendab s6naselgelt, et iga isik voib igal ajal juhtida
planeeringu kehtestaja tdhelepanu sellele, et kehtestatud planeeringus voi planeeringu
kehtestamise otsuses sisaldub vastuolu seaduse vdi muu digusaktiga. Sate on
seadusesse sisse toodud ennekdike selleks, et tagada planeeringute kehtestamise
otsuste avalik kontroll ja seelabi suurem &iguskindlus.

2.4. Planeeringu koostamise kohustuslikkus

2.4.1. Uldised planeeringud

Uleriigilise planeeringu, maakonnaplaneeringu ja tldplaneeringu koostamise
uldist kohustust ei ole PLS-s satestatud. Samas on PES-i ja PLS-i rakendussatetes
seatud tahtaegu Uhe vOi teise planeeringu koostamiseks. PES-i rakendussatetes
satestati, et maavalitsused peavad tagama maakonnaplaneeringute valmimise kolme
aasta jooksu peale PES-i joustumist, st 22. juuliks 1998. PLS-i rakendusséatetes on
satestatud, et kdigil linnadel peab olema kehtestatud tldplaneering hiljemalt 1. jaanuariks
2006 ning kdikidel valdadel 1. juuliks 2007.
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2.4.2. Detailplaneering

PLS satestab detailplaneeringu koostamise kohustuse ainult teatud juhtudel —
maa-alade kruntimise ja hoonete ehitamise aluseks . Detailplaneeringu koostamine on
kohustuslik linnades ja alevites ning alevike ja kulade olemasolevatel ja kavandatavatel
selgelt piiritletavatel kompaktse asustusega territooriumi osadel:

* uute hoonete, valja arvatud uksikelamu korvalhooned, suvila kdrvalhooned ja aiamaja
kérvalhooned ning teised kuni 20 m? ehitusaluse pindalaga véaikehooned,
ehitusprojekti koostamise ja pustitamise aluseks;

» olemasolevate hoonete, valja arvatud Uksikelamu, suvila ja aiamaja ning nende
kérvalhooned, maapealsest kubatuurist tle 33 protsendi suuruse laiendamise ja selle
ehitusprojekti koostamise aluseks;

* maa-alade kruntideks jaotamise korral (83 Ig 2).

Selle Uldreegli suhtes vdib linn/vald erandeid teha (8 9 Ig 10) ning otsustada,
et detailplaneeringu koostamine ei ole siiski vajalik. Kohalik omavalitsus voib lubada,
valja arvatud riikliku kaitse alla vbetud maa-alal ja miljoévaartuslikul hoonestusalal, ilma
detailplaneeringut koostamata:

» tOOstusettevotte krundil olemasoleva toostushoone laiendamist voi selle kdrvalhoone
pustitamist ja selleks ehitusprojekti koostamist;

» olemasoleva hoonestuse vahele jd&vale uhele krundile Utksikelamu ehitusprojekti
koostamist ja pustitamist, kui uue Uksikelamu projekteerimisel ja ehitamisel jargitakse
piirkonna hoonestuslaadi ja planeerimispShimotteid ning projekteerimistingimused
kooskolastatakse naaberkinnistute omanikega;

» olemasoleva hoonestuse vahele jaavale Uhele tuhjale krundile korterelamu
ehitusprojekti koostamist ja pustitamist, kui uue elamu korruselisus ja ehitusalune
pindala jargib olemasolevate hoonete vastavaid naitajaid ja projekteerimistingimused
kooskolastatakse naaberkinnistute omanikega;

* mitme hoonega hoonestatud krundi jagamist nende hoonete omanike vahel mitmeks
krundiks, kui kinnistu jagamise sooviga ei kaasne detailplaneeringu koostamise
kohustust tingivate hoonete ehitamise soovi;

* muuta naaberkruntide piire, kui piiride muutmine ei too endaga kaasa nende kruntide
senise ehitusdiguse, vélja arvatud ehitusalune pindala, ja seniste kasutamistingimuste
muutumist ning toimub naaberkruntide omanike kokkuleppel./§9(10)/

Tuleb r6hutada, et kohalik omavalitsus voib selliseid leevendusi teha, kuid ei
pea neid tegema, kui ta leiab, et detailplaneeringu koostamine koos sinna juurde
kuuluvate planeeringu avalikustamise ja menetlemise nBuetega on sisuliselt vajalik.

Seaduses ei ole vdimalik anda ammendavat loetelu kdigist nendest juhtudest,
millistel detailplaneeringu koostamine on sisuliselt ja Giguslikult vajalik. Seetdttu peab
linnale/vallale jadma vabadus algatada detailplaneeringu koostamist ka sellistel aladel ja
juhtudel, millistel Gldreeglina ei ole detailplaneeringu koostamise kohustust. PLS annabki
voimaluse, et linna/valla volikogu vdib pohjendatud vajaduse korral algatada
detailplaneeringu koostamise aladel ja juhtudel, millele tldreeglina ei ole satestatud
detailplaneeringu koostamise kohustust. /89(11)/ Ministeeriumi valjaantud trikises
“Soovitused detailplaneeringu koostamiseks” on antud nimekiri objektidest, mille
ehitamise aluseks on soovitav detailplaneering koostada ka sellisel juhul, kui
detailplaneeringu koostamise kohustust ei ole seadusega seatud. Arvestades neid
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soovitusi ja sisulist vajadust, peaks volikogu tdsiselt kaaluma detailplaneeringu
koostamise vajadust hajaasustatud aladel, kui soovitakse ehitada vdi rajada:
»  Uksikelamute, aiamajade vdi suvilate gruppi, mis koosneb enam kui viiest hoonest,
» eraldiseisvat ridaelamut vdi korruselamut vdi nende gruppi,
» eraldiseisvat Ule 1000 m2 ehitusaluse pinnaga tootmis- vdi laohoonet,
»  k&mpingut, motelli, puhkekila voi puhkebaasi,
» spordikompleksi vdi supelranda,
* sadamat, lennuvalja, autoteenindusjaama vdi bensiinijaama,
vOi kui planeeritakse
» ajaloolise mdisakompleksi maa-ala (selle juurde kuuluva pargiga)

Detailplaneeringu koostamine v0ib linnades, alevites ja teistel kompaktse
asustusega aladel lisaks Uldreeglile osutuda sisuliselt vajalikuks mitmesuguste rajatiste —
teede, tehnorajatiste, vedelkituse mahutite, parkide, suuremate haljasalade, jms -
projekteerimise ja ehitamise aluseks. Kui kohalik omavalitsus peab vajalikuks
detailplaneeringu  koostamist sellistel juhtudel, millele pole seadusega seatud
detailplaneeringu koostamise kohustust, peab ta planeeringu algatamise otsuse juurde
esitama poOhjendatud selgituse, miks detailplaneeringu koostamine sisuliselt ja/voi
oiguslikult siiski on vajalik.

Detailplaneeringu koostamise kohustuse selgituse v Oib luhidalt kokku votta
jargnevalt . Seadusega on linnade ja alevite puhul detailplaneeringu koostamise
kohustusega maa-ala suurus/ulatus I6plikult/tdpselt maaratud - see on linnade ja alevite
haldusterritoorium, kus seaduses nimetatud kolmel juhul detailplaneeringu koostamine
on kohustuslik. Alevike ja kilade puhul ei ole Iplikult/tApselt maaratud, milliste maa-
alade kohta tuleb nimetatud kolmel juhul detailplaneering koostada. Alevike ja kilade
puhul maarab seaduse kohaselt detailplaneeringu koostamise kohustusega alade
ulatuse/suuruse kohalik omavalitsus Uldplaneeringuga. Lisaks vdib detailplaneeringu
koostamise kohustuse méaérata otsustuskorras ka sellistel juhtudel, kui detailplaneeringu
koostamise kohustus uldjuhul puudub v&i seda pole maaratud tldplaneeringuga.

3. Planeeringute liigid ja nende menetlemi  ne
3.1. Planeerimise administratiivne korraldus

Seaduse kohaselt on planeerimisalase tegevuse Uleriigiline korraldamine ja
jarelevalve Siseministeeriumi padevuses ning planeerimisalase tegevuse korraldamine ja
jarelevalve maakonnas maavanema padevuses. /84(1)/ Siin kohal on vajalik tahelepanu
juhtida sellele, et Eesti seadustes nimetatakse institutsioonina maavanemat , mitte
maavalitsust.

Planeerimisalase tegevuse korraldamine valla v&i linna haldusterritooriumil on
kohaliku omavalitsuse padevuses. Kohalik omavalitsus:

» tagab maakasutuse ja ehitamise aluseks vajalike planeeringute olemasolu;

e tagab huvitatud isikute huvide arvessevOtmise ja tasakaalustamise, mis on
planeeringu kehtestamise eeldus;

» tagab kehtestatud planeeringute jargimise. /84(2)/
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Planeeringute koostamise aegse koosttds kaigus peab planeeringut koostav
ministeerium, maavanem vo&i kohalik omavalitsus kaasama planeeringu koostamisse
riigiasutused, kelle huvisid planeering vfib puudutada. Planeering kooskdlastatakse
riigiasutuste poolt. Enne planeeringu kehtestamist teeb jarelevalvet
maakonnaplaneeringu koostamise Ule Siseministeerium ja kohalike planeeringute Ule
maavanem.

Kohalike omavalitsuste ja riigiasutuste roll planeeringute menetlemise kaigus esitatakse
tdpsemalt iga planeeringuliigi menetluskorra kirjelduses.

3.2. Planeeringute liigid

PLS kohaselt on planeering dokument, mis koosneb tekstist ja kaartidest.

Planeeringute liigid on:

» Uleriigiline planeering, mille eesmark on riigi territooriumi ja asustuse arengu
uldistatud, strateegiline kasitlemine;

* maakonnaplaneering, mille eesmark on maakonna territooriumi arengu Uldistatud
kasitlemine, asustuse arengu tingimuste ja olulisemate infrastruktuuri objektide
asukoha maaramine;

» (ldplaneering, mille eesmérk on valla voi linna territooriumi arengu péhisuundade ja
tingimuste maaramine, aluste ettevalmistamine detailplaneerimise kohustusega aladel
ja juhtudel detailplaneeringute koostamiseks ning detailplaneeringu kohustuseta
aladel maakasutus- ja ehitustingimuste seadmiseks;

» detailplaneering, mille eesmark on maakasutus- ja ehitustingimuste seadmine
linnades ja alevites ning teistel detailplaneeringu kohustusega aladel ja juhtudel. /82/

3.2.1. Uleriigiline planeering

Uleriigiline planeering koostatakse kogu riigi territooriumi kohta. Uleriigilise
planeeringu eesmargid on:

1) saastva ja tasakaalustatud ruumilise arengu pdhimdtete ja suundumuste
maaratlemine;

2) riigi regionaalse arengu kujundamise ruumiliste aluste loomine;

3) asustuse arengu suunamine;

4) uleriigilise transpordivorgustiku kujundamise ning tehniliste infrastruktuuride arengu
suunamine;

5) eri thupi 0koslsteemide ja maastike sailimist tagava ning asustuse ja
majandustegevuse mojusid tasakaalustava looduslikest ja poollooduslikest kooslustest
koosneva susteemi (edaspidi roheline vorgustik ) aluste kujundamine;

6) maakonnaplaneeringutele Ulesannete seadmine. /86/

Uleriigilist planeeringut ei saa seaduse kohaselt koostada riigi territooriumi osade
kohta, samuti ei saa koostada Uleriigilist teemaplaneeringut. Uleriigilise planeeringu sisu
kirjeldav paragrahv on seaduses ks vaheseid, mis vorreldes varem kehtinud seadusega
on taielikult muutunud. Muutused pdhinevad Eesti ja teiste riikide Uleriigilise planeeringu
koostamise kogemustel ning seelabi kujunenud arusaamal, et Uleriigiline planeering ei
ole enam klassikaline maakasutusplaan, mis maarab mingite objektide asukohti, vaid
strateegia, millega seatakse riigi tasakaalustatud ja saastva ruumilise arengu eesmargid.
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3.2.2. Maakonnaplaneering

Maakonnaplaneering koostatakse kogu maakonna territooriumi voi selle osa
kohta. /87 (1)/ Maakonnaplaneeringu vdib koostada:

- mitme maakonna territooriumi v8i nende territooriumi osade kohta huvitatud
maavalitsuste omavahelisel kokkuleppel; /8 7 (2) 1)/
- teemaplaneeringuna mingi maakonnaplaneeringu eesmargi kasitlemiseks.

Seaduse kohaselt saab teemaplaneeringut koostada ainult siis, kui
maakonnal on olemas kehtiv maakonnaplaneering . Teemaplaneering koostatakse
kehtiva maakonnaplaneeringu tapsustamiseks ja taiendamiseks. /87(2)2)/. Olenemata
sellest, kas maakonnaplaneering koostatakse kogu maakonna kohta, maakonna osa
kohta v0i teemaplaneeringuna on planeeringu menetlemise reeglid ihesugused.
Maakonnaplaneeringu eesmargid on:

1) maakonna ruumilise arengu p6himdtete ja suundumuste maéaratlemine;

2) riiklike ja kohalike ruumilise arengu vajaduste ja huvide tasakaalustamine;

3) sdastva ja tasakaalustatud arengu aluste kujundamine ja sidumine ruumilise arenguga
ning majandusliku, sotsiaalse, kultuurilise ja looduskeskkonna arengu vajaduste
tasakaalustatud arvestamine planeeringu koostamisel;

4) asustuse arengu suunamine;

5) detailplaneeringu koostamise kohustusega alade ja juhtude méaaramine valjaspool
linnu ja aleveid, kui need ei ole kehtestatud Uldplaneeringuga maaratud;

6) maareformi seaduse tdhenduses tiheasustusega alade mééaramine, kui need ei ole
kehtestatud Uldplaneeringuga maaratud,;

7) loodusvarade, vaartuslike pbllumaade, maastike ja looduskoosluste sailimist ning
rohelise vorgustiku toimimist tagavate meetmete kavandamine;

8) maa- ja veealade Uldiste kasutamistingimuste maaratlemine;

9) maavarade ja maa-ainese leiukohtadega seotud maakasutustingimuste maaratlemine;
10) teede, raudteede, veeteede ja tehnovdrkude koridoride, lennuvaljade, sadamate ja
jaatmete ladestamise kohtade ning muude tehnorajatiste paigutuse maaramine;

11) kaitsealade ja nende kasutamistingimuste arvestamine planeeringus, vajaduse korral
ettepanekute tegemine kasutamistingimuste tapsustamiseks, uute kaitsealade loomiseks
vOi kaitsereziimi [dpetamiseks;

12) puhkealade m&aramine ja nende kasutamistingimuste maaratlemine;

13) Uleriigilise tahtsusega riigikaitselise otstarbega maa-alade mé&aramine. /8 7 (3)/

Kehtestatud maakonnaplaneering on aluseks valla ja linna Uldplaneeringute
koostamisele, kehtestatud udldplaneeringu  puudumise korral valla ja linna
detailplaneeringute koostamisele ning projekteerimistingimuste véljaandmisele. /8 7 (4)/
Maakonnaplaneeringu koostamisel arvestatakse kehtestatud Uuldplaneeringutega vOoi
kokkuleppel kohalike omavalitsustega tehakse vajaduse korral ettepanek nende
muutmiseks. /87(5)/ Viimane ndue on vajalik selleks, et véltida olukorda, kus tihe ja sama
maa-ala kohta on kahe erineva planeeringuga seatud erinevad maakasutuse reeglid. Kui
viimasena koostatud planeering muudab varem sama ala kohta koostatud planeeringuga
seatud maakasutuse reegleid, tuleb need reeglid kanda ka varem kehtestatud
planeeringusse.
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3.2.3. Uldplaneering /8§ 8/

Uldplaneering koostatakse kogu valla vdi linna territooriumi voi selle osade kohta. /(1)
Uldplaneeringu v&ib koostada:

- mitme valla vai linna v6i nende territooriumi osade kohta huvitatud kohalike
omavalitsuste omavahelisel kokkuleppel;
- teemaplaneeringuna kehtiva tldplaneeringu tapsustamiseks ja taiendamiseks. /(2)/

Nii nagu maakonnaplaneeringu puhul, nii saab ka Uldplaneeringu puhul
teemaplaneeringut koostada ainult siis, kui kohalikul omavalitsusel on olemas
kehtestatud dldplaneering. Teemaplaneering koostatakse mingi(te) uldplaneeringu
eesmargina nimetatud teema(de) kasitlemiseks. Olenemata sellest, kas Uldplaneering
koostatakse kogu kohaliku omavalitsuse territooriumi kohta, territooriumi osa kohta voi
teemaplaneeringuna on planeeringu menetlemise reeglid thesugused.

Eestis on seni pohiliselt koostatud kogu valla voi linna Gldplaneeringuid. Viimastel
aastatel on siiski iha enam hakatud koostama valla v6i linna osa Uldplaneeringuid
varemkehtestatud uldplaneeringute uuendamiseks osade kaupa, sest ~10 aastat tagasi
koostatud esimesed kaasaegsed ildplaneeringud hakkavad juba vananema. Uha enam
on hakatud koostama ka teemaplaneeringuid, kus ké&sitletakse naiteks rannikualasid,
linnade rohelist sisteemi, miljoovaartuslike alade mé&éaramist, joonehitise asukoha
maaramist, prigila asukoha maaramist, jms.

Uldplaneeringu eesmaérgid on:

1) valla vdi linna ruumilise arengu péhimotete kujundamine;

2) kavandatava ruumilise arenguga kaasneda vo@ivate majanduslike, sotsiaalsete ja
kultuuriliste mdjude ning looduskeskkonnale avalduvate mdjude hindamine ning selle
alusel sdastva ja tasakaalustatud ruumilise arengu tingimuste seadmine;

3) maa- ja veealadele Uldiste kasutamis- ja ehitustingimuste maaramine;

4) detailplaneeringu koostamise kohustusega alade ja juhtude maaramine véaljaspool
linnu ja aleveid,

5) maareformi seaduse tdhenduses tiheasustusega alade mé&&ramine;

6) miljoovaartuslike hoonestusalade, vaartuslike pdllumaade, parkide, haljasalade,
maastike, maastiku Uksikelementide ja looduskoosluste mé&éramine ning nende kaitse- ja
kasutamistingimuste seadmine;

7) rohelise vorgustiku toimimist tagavate tingimuste seadmine;

8) teede ja tAnavate, raudteede, sadamate ja lennuvéaljade asukoha ning liikluskorralduse
uldiste pdhimobtete méaaramine;

9) vajaduse korral eradigusliku isiku maal asuva tee avalikult kasutatavaks teeks
maaramine teeseaduses satestatud korras;

10) pohiliste tehnovorkude trasside ja tehnorajatiste asukoha maaramine;

11) puhke- ja virgestusalade m&&ramine;

12) ranna ja kalda ulatuse ning ehituskeeluvodndi tdpsustamine looduskaitse seaduses
satestatud korras;

13) vajaduse korral ettepanekute tegemine kaitse alla voetud maa-alade ja
Uksikobjektide kaitsereziimi tdpsustamiseks, muutmiseks voi Idpetamiseks;

14) vajaduse korral ettepanekute tegemine maa-alade ja Uksikobjektide kaitse alla
votmiseks;

15) Uldiste riigikaitseliste vajaduste arvestamine ja vajaduse korral riigikaitselise
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otstarbega maa-alade m&&ramine ning maakonnaplaneeringus méaratud riigikaitselise
otstarbega maa-alade piiride tdpsustamine;

16) ettepanekute tegemine linnakeskkonna kuritegevusriskide ennetamiseks
planeerimise kaudu;

17) muude seadustest ja teistest digusaktidest tulenevate maakasutus- ja
ehitustingimuste kajastamine planeeringus. /(3)/

Uldplaneering vbib pdhjendatud vajaduse korral sisaldada kehtestatud
maakonnaplaneeringu muutmise ettepanekuid. /(4)/

Ulaltoodud nimekirjast véiks téahelepanu osutada paarile uuendusel vorreldes 2003
aasta alguseni kehtinud seadusega. Rohelise vorgustikuga seotud Ulesanne tuli
seadusesse sisse (Uleriigilise planeeringu ja maakonnaplaneeringute koostamise
kogemuse alusel ning oli tingitud vajadusest tagada mitte ainult Uksikute vaartuslike
objektide kaitse vaid rohelise slsteemi terviklik sailimine ja toimimine. Uudne on
miljoovaartuslike aladega ja muude vaartuslike aladega seotu sissetoomine seadusesse,
sisuliselt tAhendab seaduses satestatu nende alade planeeringukaitse alla votmist.

Planeerimisseadusesse on sisse toodud olulise ruumilise mdjuga objekti (8 91g
5 ja 6) moiste. See on sisse toodud pdhjusel, et varasemas praktikas alustati mingi
ulatusliku ruumilise mojuga objekti kavandamist kohe detailplaneeringu koostamisest.
Kuna detailplaneeringu koostamisel kasitletakse ainult planeeritavat krunti, jai
planeeringus k&sitlemata laiem piirkond, mida objekti ehitamine v6ib mdjutada. Selleks,
et tagada kogu objekti vahetuma mdojuala kasitlemine ob  jekti asukoha valimisel , on
PLS-s satestatud, et tldplaneeringu koostamine on kohustuslik olulise ruumilise mojuga
objekti asukoha valiku tegemisel. Olulise ruumilise mdjuga objekti Uldplaneeringuga
planeeritava maa-ala suuruse maarab maavanem Kkoostdds vastava kohaliku
omavalitsusega ja kooskodlastab regionaalkonnaminister./(5)/ Olulise ruumilise mdjuga
objekt planeerimisseaduse tahenduses on objekt, millest tingitud transpordivood,
saasteainete hulk, kilastajate hulk ja tooraine vdi t60j6u vajadus muutuvad objekti
kavandatavas asukohas senisega vorreldes oluliselt ning mille m&ju ulatub suurele
territooriumile. Olulise ruumilise mdjuga objektide nimekirja kehtestab Vabariigi
Valitsus./(6)/ Nimekiri on valitsuse poolt kehtestatud, sellesse on lulitatud:

1) toornafta tootlemise tehas, kui pdevas kasutatakse toorainet 500 tonni voi rohkem;

2) naftatoodete terminaal kogumahutavusega le 5000 ms;

3) keemiatoodete terminaal kogumahutavusega ile 5000 m3 D- vbi C-kategooria
kemikaali, voi 500 m3 B-kategooria kemikaali voi 50 m3 A-kategooria kemikaali;

4) aatomielektrijaam;

5) elektrijaam, mille energiatoodang tletab 500 MW,

6) rohkem kui 5 tuulikuga tuuleelektrijaam koguvdimsusega ule 7,5 MW,

7) radioaktiivsete jaatmete ajutine voi I6ppladustuspaik;

8) lennuvali;

9) kauba- vdi reisisadam mere rannal;

10)tavajaatmeprugila voi pusijaatmeprigila tle 25 000 tonni jddtmete ladestamiseks;

11)tavajaatmete kaitlemise ettevote voimsusega ule 100 tonni 60paevas;

12)ohtlike jaatmete prugila;

13)ohtlike jaatmete kaitlemise ettevote;

14)tammid ja veehoidlad rohkem kui 10 miljoni m3 vee kinnipidamiseks voi hoidmiseks;
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15)tselluloosi-, paberi- voi kartongitehas;

16)mootorsdidukite alaline vdidusdidu- voi testimisrada;
17)kaitsevae keskpoligoon;

18)tsemenditehas;

19)loomsete jddtmete matmispaik ja kaitlemise tehas;

20) parmi toostusliku tootmise tehas

21)I6hkeainete tootmise tehas.

Praegu kaib selle nimekirja Glevaatamine ja voimalik tdiendamine.

Kehtestatud 0ldplaneering on aluseks detailplaneeringute koostamisele
detailplaneeringu koostamise kohustusega aladel ja juhtudel ning maakorraldusele ja
projekteerimistingimuste valjaandmisele véljaspool detailplaneeringu koostamise
kohustusega alasid./(7)/ Uldplaneeringuga maaratakse detailplaneeringute koostamise
vajadus ja jarjestus ning naidatakse majanduslikud vdimalused uldplaneeringu
elluviimiseks./(8)/ Eestis on koostatud metoodiline juhendmaterjal ”"Soovitused
dldplaneeringu koostamiseks”, selles on soovitatud viimase ndude paremaks taitmiseks
koostada Uuldplaneeringu elluviimise tegevuskava, kus oleks ndaidatud elluviimiseks
vajalikud tegevused prioriteetide jarjestuses, elluviimise eest vastutaja, tdhtajad, kus
kohast kavatsetakse hankida vajalikud rahalised vahendid jms. Selline tegevuskava aitab
nii avalikkusel kui ka naiteks volikogul paremini mdista, missugused muudatused, millisel
ajal , mis jarjekorras linna voi valla ruumilises korralduses voiksid toimuma hakata ja kas
soovid on uldse rahaliste vahenditega kaetavad.

Eesti planeerimis- ja projekteerimiskorralduse paremaks mdistmiseks on siinkohal
vajalik selgitada projekteerimistingimuste rolli kavandamisprotsessis . Ebhitiste
projekteerimisega seotu on reguleeritud ehitusseadusega. Detailplaneeringu koostamise
kohustusega aladel toimub ehitise projekteerimine kehtestatud detailplaneeringu alusel.
Nendes kohtades ja nendel juhtudel, mil detailplaneeringu koostamise kohustus puudub,
toimub planeerimisseaduse ja ehitusseaduse kohaselt hoone vdi rajatise projekteerimine
linna/valla antud projekteerimistingimuste alusel. Projekteerimistingimustega antakse
mitmesugused tingimused ehitise projekteerimiseks:

- ehitusalune pindala,
lubatud kdrgus,
ehitise kasutamise otstarve,
mitm. arhitektuursed tingimused,
tehnovdrkude rajamise tingimused jms.

3.2.4. Detailplaneering /(8 8)/

Detailplaneering koostatakse lahiaastate ehitustegevuse ja maakasutuse aluseks
valla vdi linna territooriumi osa kohta./(1)/ Praktikas koostatakse detailplaneeringuid
vaga erineva suurusega aladele. Tihti on detailplaneeritav ala kullaltki vaike — ks krunt
vdi moned krundid. Uutel ehitusaladel tehakse detailplaneeringud ka kdllalt suurte
hoonete kogumite ehitamise aluseks.

Detailplaneeringu eesmargid on:

1) planeeritava maa-ala kruntideks jaotamine;

2) krundi ehitusdiguse maaramine;

3) krundi hoonestusala, see tdhendab krundi osa, kuhu vdib rajada krundi ehitusdigusega
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lubatud hooneid, piirittemine;

4) tanavate maa-alade ja liikluskorralduse maaramine ning vajaduse korral eradigusliku
isiku maal asuva, olemasoleva vdi kavandatava tanava avalikult kasutatavaks teeks
maaramine teeseaduses satestatud korras;

5) haljastuse ja heakorrastuse pohimotete maaramine;

6) kujade maaramine;

7) tehnovorkude ja -rajatiste asukoha maaramine;

8) keskkonnatingimuste seadmine planeeringuga kavandatu elluviimiseks ja vajaduse
korral ehitiste maaramine, mille ehitusprojekti koostamisel on vaja labi viia
keskkonnam@ju hindamine;

9) vajaduse korral ettepanekute tegemine kaitse alla voetud maa-alade ja Uksikobjektide
kaitsereziimi tapsustamiseks, muutmiseks voi Idpetamiseks;

10) vajaduse korral ettepanekute tegemine maa-alade voi tUksikobjektide kaitse alla
votmiseks;

11) vajaduse korral miljoovaartusega hoonestusalade maaramine ning nende kaitse- ja
kasutamistingimuste seadmine;

12) vajaduse korral ehitiste olulisemate arhitektuurinbuete seadmine;

13) servituutide vajaduse maaramine;

14) vajaduse korral riigikaitselise otstarbega maa-alade maaramine;

15) kuritegevuse riske vahendavate nduete ja tingimuste seadmine;

16) muude seadustest ja teistest digusaktidest tulenevate kinnisomandi kitsenduste
ulatuse maaramine planeeritaval maa-alal. /(2)/

Siinkohal on vajalik peatuda servituutidega seotul. Seaduse sOnastuse kohaselt
toimub detailplaneeringuga servituutide vajaduse m&&ramine . Servituuti saab seada
ainul t vastavate kinnistute omanike kokkuleppel . Servituudi seadmise lepingut on motet
vastavate omanike vahel sflmida alles peale planeeringu kehtestamist. Kuid enne
kehtestamist on vaja tagada, et kehtestatava detailplaneeringu elluviimine ikka vdimalik
on. Kohalikul omavalitsusel ei ole mdtet kehtestada detailplaneerinut, mille puhul on
teada, et selle elluviimine ei ole vdimalik. Kui detailplaneeringu koostamise kaigus selgub,
et planeeritaval maa-alal tekib servituudi seadmise vajadus, tuleb detailplaneeringu
koostamise kaigus tagada kindlus, et servituudi seadmine peale planeeringu kehtestamist
vOimalik on. Selle kindluse tagamiseks on detailplaneeringu koostamise kaigus
otstarbekas sdlmida servituudi osapoolte vahel eel-leping.

Krunt on seaduses defineeritud kui ehitamiseks kavandatud maauksus detailplaneeringu
koostamise kohustusega alal. /(3)/ Seega ei saa krundiks seaduse mdistes pidada
naiteks parki voi linnametsa.

Detailplaneeringu koostamisel maaratakse igale krundile krundi ehitusbigus . Krundi
ehitusdigusega on maaratletud:

1) krundi kasutamise sihtotstarve vdi sihtotstarbed,;

2) hoonete suurim lubatud arv krundil;

3) hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala;

4) hoonete suurim lubatud kérgus. /(4)/

Seadus nfuab, et detailplaneeringu koosseisus peab olema vahemalt (ks
detailplaneeringu lahendusi illustreeriv joonis , et muuta planeering avalikustamisel ja
otsustamisel osalejatele arusaadavamaks./(6)/ NOue on seadusesse sisse toodud
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pohiliselt seetdttu, et detailplaneering on Uks spetsiifiline tehniline dokument, mille sisu
madistmine on planeerimisega mittetegelevale inimesele kuillalt raske. Siiski peab ka
avalikustamisel osalev nn tavainimene ning otsustamisel osalev linna-/vallavalitsuse voi
volikogu liige aru saama, milline hakkab valja nagema kavandatav elukeskkond.
Keerukamate detailplaneeringute (kui planeeritaval alal esinevad nii era- kui ka avalikud
huvid, kavandatu vdib oluliselt mdjutada keskkonda, tegemist linnaehituslikult
keskse/olulise kohaga, jms) puhul tuleks lisaks seaduses ndutule planeeringule lisada
planeeringulahendust mitmest vaatepunktist esitlevad illustratsioonid v6i makett, mis
aitavad nii tavakodanikul kui otsustamises osaleval ametnikul v&i poliitikul paremini
moista detailplaneeringuga kavandatu iseloomu ja linnaehituslikku sobivust vdi ka
sobimatust.

Detailplaneering vdib pohjendatud vajaduse korral sisaldada kehtestatud
Uldplaneeringu muutmise ettepanekuid. /(7)/

Kehtestatud detailplaneering on aluseks:

- uute katastrilksuste moodustamisele ning olemasolevate katastrilksuste piiride
muutmisele, /(8)/.
- ehitusprojekti koostamisele.

Kui detailplaneering on kehtestatud, toimud hoone ehitusprojekti koostamine
detailplaneeringu alusel, mingeid taiendavaid lubasid v6i alusdokumente projekteerimise
aluseks enam vaja ei ole. Vastavalt maakatastri seadusele toimub katastriiksuse
sihtotstarbe maaramine kehtestatud detailplaneeringu alusel. Katastritiksuse sihtotstarbe
maarab kohalik omavalitsus ja selle kannab maakatastrisse Maa-ameti maakondlik
katastriburoo.

3.3. Menetlemise Uldised nduded ja mdisted

3.3.1 Avalike teadete avaldamine

Kdik avalikult avaldatavad teated tuleb PLS kohaselt avaldada ajalehes. Seaduses
on loetletud, missugustes ajalehtedes missuguse planeeringuliigiga seotud teated tuleb
avaldada. PLS kasutab ajalehtede kohta, kus teated tuleb avaldada moistet vastav
ajaleht — sama moistet kasutatakse edaspidi ka kaesolevas artiklis. Vastav ajaleht PLS
tdhenduses on:

» Uleriigilise planeeringu puhul — vdhemalt tks Uleriigilise levikuga paevaleht;

* maakonnaplaneeringu puhul — regulaarselt ilmuv maakonnaleht vdi vahemalt Uks
uleriigilise levikuga paevaleht ja vahemalt ks kord kuus ilmuv valla- v6i linnaleht;

* Uldplaneeringu ja detailplaneeringu puhul — vdhemalt ks kord kuus ilmuv valla- voi
linnaleht ja regulaarselt ilmuv maakonnaleht voi Uleriigilise levikuga paevaleht, mis on
kohaliku omavalitsuse poolt maaratud valla vdi linna ametlike teadete avaldamise
kohaks./811(2)/

Kuigi seadus seda ei nGua, avaldab enamus kohalikke omavalitsusi ajalehes avaldatavad

teated ka oma kodulehekiljel. Paljud omavalitsused panevad kodulehekiljele iles ka

avalikustamisel olevad planeeringud.
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3.3.2. Isiklik teatamine

Isikutele tuleb planeeringu koostamisega seotud informatsiooni isiklikult teatada
sellistel juhtudel kui:
— koostatava planeeringuga kavatsetakse riivata kinnisti omaniku omandidigust,
— isik on planeeringu avaliku valjapaneku kaigus teinud ettepanekuid v6i vastuvaiteid.
Sellistel juhtudel, kui isikutele tuleb planeeringu menetlemisega seotud teated isiklikult
katte toimetada, tuleb teade isikule saata tdhtsaadetisena edastatud kirjaga, mis seaduse
kohaselt tuleb isikule isiklikult tGle anda ja mille kattesaamist isik peab allkirjaga
kinnitama. Selline suhteliselt ,raske” teatamise kord on seaduses satestatud selleks, et
tagada kdikidele isikutele, kes kindlasti peavad teada saama mingi menetlustoimingu
toimumisest, teabe kindel ja Gigeaegne kattetoimetamine.
Kui avalikul véaljapanekul esitatud ettepanekud ja vastuvaited on esitatud elektronposti
teel, siis toimub ka neile vastamine samal viisil.

3.3.3. Kavatsetavast planeeringust informeerimine

Kohalik  omavalitsus peab informeerima  avalikkust kavatsetavatest
Uldplaneeringutest ja detailplaneeringutest vastavas ajalehes vahemalt ks kord
aastas./811(1)/ NOue on seadusesse sisse toodud selleks, et inimesed saaksid
eelinformatsiooni selle kohta, milliseid planeeringuid kohalik omavalitsus kavatseb
jargmise aasta jooksul koostada. Tuleb tunnistada, et praktiliselt tdidetakse seda nduet
puudulikult. Kuna seadus ei defineeri mdistet kavatsetav planeering, siis on mdnikord ka
kusitud, mida pidada kavatsetavaks planeeringuks. Uldlevinud selgitus on, et kavatsetav
planeering on selline planeering, mille tegemise kohalik omavalitsus on mingi
dokumendiga (eelarve, arengukava, muu linna/valla otsus) kavasse vétnud.

3.3.4. Ajutine ehituskeeld

Kohalik omavalitsus vOib kehtestada planeeringu koostamise ajal ajutise
ehituskeelu planeeritaval maa-alal vdi selle osal, kui Gldplaneeringu voi detailplaneeringu
algatamisel on teada, et algatatud planeeringuga kavatsetakse muuta selle maa-ala
kohta varem kehtestatud detailplaneeringut, sellega ma&aratud maakasutus- ja
ehitustingimusi voi krundi ehitusdigust (8 15 Ig 1). Ajutine ehituskeeld on vajalik

selleks, et kehtestatud detailplaneeringu alusel ei antaks ehituslube sellisel maa-
alal, mille kohta on teada, et seal varem kehtestat ud maakasutus- ja
ehitustingimusi soovitakse uue Uldplaneeringuga voi detailplaneeringuga muuta.

Ajutise ehituskeelu voib kehtestada kuni kaheks aastaks. Ajutise ehituskeelu
kehtestamise kavatsusest ja pdhjustest tuleb vastava kinnisasja omanikku informeerida
tdhtsaadetisena edastatud kirjaga hiljemalt kaks n&dalat enne ajutise ehituskeelu
kehtestamist. /815(4)/ Ajutist ehituskeeldu on varasematel aastatel vaga vahe praktikas
kasutatud, viimase paari aasta jooksul on ajutise ehituskeelu seadmise vdimalust
hakatud palju ulatuslikumalt kasutama.

3.3.5. Planeeringu koostaja

Uleriigilise planeeringu, maakonnaplaneeringu ja tldplaneeringu koostamise ja
koostamise juhtimise ©6igus on PLS kohaselt vastavate erialade korgharidusega
spetsialistidel, kellele planeeringu koostamist korraldav ministeerium, maavanem voi
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kohalik omavalitsus on planeeringu koostamise ulesandeks teinud. /813(1)/ Seadus ei
nimeta, missugune see vastav eriala peab olema. Naiteks maakonnaplaneeringute
koostamise praktika on naidanud, et maakonnaplaneeringu koostamise juhiks sobib hasti
ka psuhholoog — on ju maakonnaplaneeringu koostamine paljuski just suhtlemise ja
koostto Ulesanne. Tavaliselt on Eesti praktikas maakonnaplaneeringu voi Gldplaneeringu
koostajaks voi koostamise juhiks kas arhitekt vdi geograaf.

Detailplaneerimine on arhitektuurne planeerimine, mis eeldab arhitekti voi
planeerija ettevalmistust. Seetbttu satestab PLS, et kdrgharidusega arhitekt, planeerija
vOi muu planeerimisalase ettevalmistusega spetsialist voib iseseisvalt ja oma vastutusel
koostada detailplaneeringuid véi juhtida nende koostamist. /§ 13 (2)/ Kuna séate nimetab
ka vastutust, tuleks ettevdttes td0tava planeerija to0lepingus tapselt satestada, kes, mis
viisil ja millises ulatuses kannab ©iguslikku ja materiaalset vastutust ettevotte ja
planeeringu tellja vahelise vaidluse korral. Kuna Eestis planeerijaid ei koolitata ja
valismaal saadud eriharidusega planeerijaid on vaid uUksikuid, koostab v&i juhib
detailplaneeringute koostamist tavaliselt arhitekt.

3.3.6. Planeeringu elluviimisega kaasneda vdivate mdjude hindamine

Mo&jude hindamisega seotud nduded on sétestatud keskkonnamdju hindamise ja
keskkonnajuhtimisstisteemi seaduse (KMH seadus) 2. jaos, mis ké&sitleb strateegilise
planeerimisdokumendi elluviimisega kaasneva keskkonnamgju strateegilist hindamist.
Mojude hindamine on kohustuslik dleriigilise planeeringu, maakonnaplaneeringu ja
uldplaneeringu koostamisel. Detailplaneeringu koostamisel on mdjude hindamine
kohustuslik juhul, kui planeeritakse sellist objekti, mille keskkonnam®ju hindamise ndue
on seatud KMH seadusega. Planeeringu koostamise kaigus tuleb koostada:
- mbjude hindamise programm,
- mdjude hindamise aruanne,
- planeeringu elluviimise seire meetmed.
MoGjude hindamise programmi, hindamise aruande ja seiremeetmed kiidab heaks
maakonna keskkonnateenistus vdi Keskkonnaministeerium. Planeeringu koostamisel
peab arvestama mojude hindamise tulemustega.

3.3.7. Kooskdlastamine

Kooskdlastamine on planeeringu sisuline ja 6Oiguslik eelkontroll vastavate
riigiasutuste poolt enne planeeringu koostamise |6petamist ja planeeringu vastuvotmist.
Riigiasutused, kellega planeering tuleb kooskdlastada, on seaduses nimetatud, lisaks
sealnimetatutele vOib Siseministeerium v&i maavalitsus maédrata planeeringu
kooskdlastamise vajaduse ka teiste riigiasutustega. Seadus satestab ka Uhemdtteliselt,
et planeeringu kooskdlastab vajalike riigiasutustega planeeringu koostamist korraldav
kohalik omavalitsus v0i maavalitsus. Seadus ei anna vdimalust delegeerida
kooskdlastamist planeeringut koostavale firmale
Eelmise seaduse iiheks puuduseks peeti seda, et kooskdlastamine ei olnud defineeritud
ning polnud selge, mis maaral kooskdlastuse andja seisukohtadega peab arvestama.
Kooskdlastamise reguleerimisel planeerimisseaduses on eristatud seadustele,
Oigusaktidele ja kehtestatud planeeringule tuginevad ning subjektiivsed, mingile
kaalutlusele tuginevad ettepanekud ja vastuvaited. Esimesi peab arvestama, teisi vOib
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kasitleda kui nduannet/soovitust planeeringu koostajale, mille arvestamine ei ole
kohustuslik. Vastavalt seadusele loetakse planeering kooskdlastatuks,  kui
kooskdlastamisel ei viidata vastuolule seaduse voi seaduse alusel kehtestatud digusakti
vOi kehtestatud planeeringuga, vaatamata planeeringu kohta esitatud teistele
ettepanekutele ja vastuvéidetele (8 17 Ig 4). Sellise satte toomine seadusesse oli vajalik,
kuna kooskolastuse andjad kippusid esitama vaga subjektiivseid seisukohti ning tihti
seadma tingimusi, mis sisuliselt tdhendasid selliseid kitsendusi kinnisasja omanikule,
millel polnud seaduslikku alust.

Naide viimatinimetatu selgituseks. Linna muinsuskaitsealal on koostamisel
detailplaneering, millega nahakse ette 3-korruselise hoone ehitamine.
Muinsuskaitseamet oma kooskdlastuses ei ndustu rohkem kui 2-korruselise hoone
rajamisega selles kohas. Muinsuskaitseseaduse kohaselt reguleerib ehitamise tingimusi
Vabariigi Valitsuse kinnitatud muinsuskaitseala pohimaarus. Muinsuskaitseala kinnitatud
p6him&&rus muinsuskaitsealal korruselisuse piiranguid ei satesta. Seega puuduvad
seadusega vOi seaduse alusel antud Oigusaktiga kehtestatud korruselisuse piirangud
muinsuskaitsealal. Planeeringut kooskdlastaval Muinsuskaitseametil sellise subjektiivse
piirangu  ndudmise/kehtestamise  digust el ole. Seega jaadb  vastavalt
planeerimisseadusele otsuse tegemine selle kohta, missugune Ilubatud suurim
korruselisus krundile mé&érata, kohaliku omavalitsuse padevusse. Naide ei ole
valjamoeldud — tapselt selline asi juhtus Uhes Eest vaikelinnas.

Eestis on jarjepidevalt rbéhutatud, et v@imaliku kooskdlastajaga tuleks
alustada koost66d juba planeeringu koostamise algst aadiumis, mis tagab selle, et
hea koost66 puhul on ametliku kooskdlastuse saamine rohkem formaalsus, mis
fikseerib eduka koostdd tulemuse.

Kooskdlastused antakse kirjalikult. Kooskdlastuste kokkuvdte tuleb vormistada
koondtabelina, kuhu kantakse ka kohaliku omavalitsuse seisukoht kooskdlastuse kohta.
Kooskdlastuste koondtabel on kbige Ulevaatlikum viis kooskdlastuste tulemuste ja nende
kohta langetatud seisukohtade esitamiseks. Koondtabel tuleks vélja panna planeeringu
avalikul valjapanekul.

Et véltida I6pmatut kooskdlastuse ootamist, on seaduses satestatud, et Kkui
kooskolastust ei ole antud Ghe kuu jooksul planeeringu kooskdlastajale valjasaatmise
paevast arvates, arvestab planeeringu koostaja, et kooskodlastajal ei ole planeeringu
kohta ettepanekuid ega vastuvaiteid. /§ 17 (5)/

PLS kohaselt on avaliku v6imu asutuste ning eradiguslike ja fldsiliste isikute
planeeringuprotsessi l0ppfaasis osalemise viis erinev. Reegliks on, et riigiasutused
annavad oma seisukoha planeeringu kohta kooskolasta mise kaigus ning fuusiline
ja eradiguslik isik avaliku valjapaneku kaigus.

Kuna eesti keeles kasutatakse seaduses meil juurdunud ja tavakohast mdistet
kooskdlastamine, siis seaduse inglise keelses tdlkes oli ainuvéimalik kasutada selle
madiste sOna-sOnalise vastena sdna concertation, mida inglise keeles suhteliselt vahe
kasutatakse sellise tegevuse kirjeldamisel. Sellist tegevust kirjeldatakse inglise keelses
seadusandluses tavaliselt sbnaga consultations.
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3.3.8. Planeeringu vastuvdtmine

Planeerimisseaduse kohaselt teeb kohalik omavalitsus voi maavalitsus
planeeringu vastuvotmise otsuse ja korraldab planeeringu avaliku véljapaneku.
/818(1),(3)/ Planeeringu vastuvétmine tédhendab, et sellekohast otsust tegev linna/valla
valitsus vdi volikogu vdi maavanem tunnistavad, et planeering on valmis, vastab sisuliselt
nende tahtele, on saanud kdik vajalikud kooskdlastused ning selle sisu ja menetlemine
vastavad seadustele.

3.3.9. Ettepanekute ja vastuvaidete esitamine ja neile vastamine

Igal isikul on digus maakonnaplaneeringu, Uldplaneeringu ja detailplaneeringu
avaliku valjapaneku ajal esitada ettepanekuid ja vastuvaiteid planeeringu kohta. /820(1)/
Ettepanekuid voi vastuvéiteid voib esitada planeeringu avaliku valjapaneku ajal posti teel
vOi elektronpostiga. Ettepanekuid ja vastuvditeid esitanud isikutele teatab planeeringu
koostamist korraldav kohalik omavalitsus vdi maavanem oma seisukoha ettepanekute ja
vastuvaidete kohta ning avaliku arutelu toimumise aja ja koha kahe nadala jooksul parast
planeeringu avaliku véljapaneku I6ppemist. Seisukoht teatatakse posti teel saadetud
ettepanekute ja vastuvaidete puhul tahtsaadetisena edastatud kirjaga ning
elektronpostiga saadetud ettepanekute ja vastuvaidete puhul elektronpostiga. /8 20 (2)/
Avaliku valjapaneku ajal vdib isik ettepanekuid ja vastuvaiteid esitada ja kohalik
omavalitsus vbi maavalitsus neile vastata nii kirja kui elektronposti teel (8 20 Ig 2).
Avaliku véljapaneku aegne kirjavahetus on ainuke , mis planeeringu menetlemise
kdigus vOib toimuda ka elektronposti teel , kdikides teistes menetlusstaadiumides
peab kohalik omavalitsus vO6i maavalitsus saatma isiklikud teated t&htsaadetisena
edastatud kirjaga.

3.3.10. Juurdepaés avalikule véljapanekule

Varem oli seaduses maéaratud planeeringu avaliku valjapaneku kestus, kuid
polnud tapsustatud, millal nditeks Uldplaneeringu 4-nadalase avaliku véaljapaneku puhul
peab olema tagatud juurdepads avalikule valjapanekule, kas see peab olema tagatud ka
toovalisel ajal. Valtimaks arusaamatusi ja ka vdimalikke kohtuvaidlusi sel teemal,
satestab PLS, et planeeringu avaliku valjapaneku ajal peab maavalitsuse vai kohaliku
omavalitsuse td0aja jooksul olema tagatud huvitatud isikute juurdepdads kdigile
planeeringuga seotud materjalidele ja informatsioonile, mis on planeeringu koostamist
korraldava maavalitsuse vo6i kohaliku omavalitsuse kasutuses. /818(8)/ Kuigi seadus
satestab, et avalik valjapanek peab olema juurdepd&setav t00aja jooksul, on siiski
vajalik maarata ka mingid toovalised ajad, millal a  valikku valjapanekut saab
kilastada ning sellest teatada avaliku valjapaneku kuulutuses. See tagab avaliku
valjapaneku kilastamise voimaluse ka neile, kellel seda tb6ajal teha pole voimalik.

Avaliku véljapaneku kohas peaks olema teade selle kohta, kelle katte tuleks jatta
ettepanekud ja vastuvéited, kui need soovitakse isiklikult tle anda ning info selle kohta,
kes on see isik linna-/vallavalitsuses, kelle poole saab pd6rduda avaliku véljapaneku ajal
tdiendavate selgituste saamiseks planeeringu kohta. Viimane aitab taielikumalt taita
eelnimetatud planeeringuga seotud informatsioonile ligipadsemise nduet ning vahendab
kirjalike ettepanekute ja vastuvaidete esitamise vajadust.
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3.3.11.  Planeeringu pdhilahenduste muutmine avaliku valjapaneku tulemusel

Avaliku valjapaneku ja arutelu tulemusel vdib kohalik omavalitsus vdi maavanem
pidada vajalikuks maakonnaplaneeringu, tldplaneeringu vdi detailplaneeringu lahenduste
nii ulatuslikku muutmist, et see toob kaasa planeeringu po&hilahenduste muutmise.
Planeeringu pdhilahenduste muutmine tahendab sisult teistsuguse/uue planeeringu
koostamist. Seetbttu tuleb pdhilahenduste muutmise korral korrata
maakonnaplaneeringu, Uldplaneeringu vdi detailplaneeringu kooskoélastamist, avalikku
valjapanekut ja avalikku arutelu.

3.3.12. Jérelevalve planeeringute koostamise Ule

Maakonnaplaneeringu, Uldplaneeringu ja modningatel juhtudel detailplaneeringu
koostamise Ule teostatakse jarelevalvet. Maakonnaplaneeringute koostamise Ule teostab
jarelevalvet Siseministeerium ning tldplaneeringute ja detailplaneeringute koostamise Ule
teostab jarelevalvet maavanem. /823(1)/ Jarelevalve ks ulesanne on diguslik jarelevalve
planeeringu sisu ning menetlus- ja avalikustamisnduete taitmise ule. Lisaks diguslikule
jarelevalvele kuulub jarelevalve teostaja padevusse planeeringus riigi huvide jargimise
kontrollimine, kui planeeritava maa-ala kohta puudub liigilt Uldisem kehtestatud
planeering./823(3)4)/ Jarelevalve teostaja ulesandeks on ka ndusoleku andmine liigilt
Uldisema kehtestatud planeeringu muutmiseks temale esitatud, liigilt Gldisema
planeeringu muutmise ettepanekut sisaldava planeeringu kehtestamisel. /823(3)3)/ Kaks
viimast Ulesannet on selgelt sellised, kus jarelevalve otsuse langetamiseks paljudel
juhtudel puudub otsene normatiivne alus ning jarelevalve teostaja peab tegema
sisulistele kaalutlustele tugineva kaalutlusotsuse. Sellistel juhtudel, kus see
kaalutlusotsus ei aktsepteeri planeeringus esitatud sisulisi lahendusi, tuleb jarelevalve
teostajal oma kaalutlusotsust eriti pdhjalikult motiveerida. Kui avalikul valjapanekul
esitatud vastuvaiteid ei ole planeeringu koostamisel arvestatud, on jarelevalve teostaja
tlesandeks planeeringu avalikul valjapanekul kirjalikke vastuvaiteid esitanud isikute ning
planeeringu koostamist korraldava maavalitsuse voi kohaliku omavalitsuse arakuulamine
ja seisukoha esitamine vastuvaidete kohta (8 23 Ig 3 p 5). Seega on jarelevalve
teostajale seadusega antud lepitaja roll, kes peab lahkarvamuste puhul aitama
osapooltel kokkuleppele jouda . Tuletagem veelkord meelde, et vastuvdide vdis
tdhendada nii subjektiivset mittendustumist mingi planeeringulahendusega, kui vaidet, et
planeeringu sisulistes lahendustes vdi avalikustamisel ja menetlemisel ei ole taidetud
seaduse vdi Oigusaktide ndudeid. Seega on ka planeeringuvaidluste lahendamine ja
vastuvaidete kohta seisukoha kujundamine paljudel juhtudel samuti puhtalt kaalutlusliku
iseloomuga tegevus. Kui jarelevalve kaigus kokkulepet ei saavutata, saadab jarelevalve
teostaja planeeringu  koostamist korraldavale maavalitsusele vOi  kohalikule
omavalitsusele ja vastuvaite esitajale oma kirjaliku seisukoha vastuvaite kohta kahe
nadala jooksul parast osapoolte arakuulamist. /823(4)/ Planeeringu sisuliste lahenduste
kohta esitatud subjektiivse vastuvaite puhul peab jarelevalve teostaja piisava
pdhjalikkusega pdhjendama, miks ta mingit lahendust digemaks peab, st et subjektiivse
vastuvéite kohta esitatav seisukoht tugineb kaalutluslikele pd&hjendustele. Sellises
kisimuses jaab planeeringu kehtestajale |6pliku otsuse tegemise 0Oigus selle ule, kas
sisulist vastuvéidet planeeringu kehtestamisel arvestada voi mitte. Kui jarelevalve
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teostaja tbestab, et planeeringu sisulistes lahendustes on eksitud seaduse v6i muu
oigusakti vastu, tuleb planeeringu sisu viia vastavusse vastava seaduse v0i digusaktiga.

Planeeringute Ule jarelevalve teostamise ndude sissetoomise seadusesse on
suuresti tinginud kohtuvaidluste ennetamise soov . Jarelevalve annab vdimaluse
vaidluse osapooltele enne planeeringu kehtestamist veelkord l&bi r&dkida ja kokku
leppida erapooletu osapoole vahendusel. Senine praktika on naidanud, et suur osa
vaidlustest suudetaksegi jarelevalve kaigus lahendada. Kohtuvaidluste ennetamise
soovist on kantud ka sate, mille kohaselt jarelevalve k&igus lahendamata jaanud
eriarvamused planeeringu koostamist korraldava kohaliku omavalitsuse ja jarelevalvet
teostava maavanema vahel lahendab Siseministeerium. /8 23 (5)/ Alates PES-i
joustumisest 1995 aastal on ministeeriumil selliseid eriarvamusi tulnud lahendada ainult
monel korral.

Jarelevalve teostaja heakskiit planeeringule on maakonnaplaneeringu,
Uldplaneeringu ja jarelevalve teostamise kohustusega detailplaneeringu kehtestamise
eeldus.

3.3.13 Planeeringu osaline kehtestamine

Senises planeerimispraktikas on olnud kudllalt juhuseid, kus planeeringu
koostamise I6ppfaasis vOi jarelevalve kaigus jOutakse arusaamisele, et naiteks mingil
valla territooriumi osal:

- oleks uldplaneeringu lahendusi siiski vaja muuta;
- podhjustavad pakutud planeeringulahendused lahendamatuid vaidlusi, mistdttu oleks
otstarbekas hakata otsima selles valla/linna piirkonnas teistsuguseid lahendusi.

Sellisel juhul oleks ebaotstarbekas jatta suuremas osas vastuvoetav uldplaneering
mingis valla/linna osas Ulesjaanud eriarvamuste tottu pikaks ajaks kehtestamata, sest
kehtestatud tldplaneering on valla/linna edasise eduka ruumilise arengu alus ja eeldus.
Sellisel juhul on 6igem vaidlusalune osa planeeringust valja jatta ja Glejadnud planeering
siiski kehtestada.

Probleemi aitab hasti selgitada Kuusalu valla tldplaneeringu naide. Kuusalu valla
territooriumile jadb kavandatav kaitsevde poligoon. Seoses polligooni asukoha ja
ehitustingimuste kajastamisega planeeringus tekkis suur hulk poliigooniga seotud
planeeringuvaidlusi. Nende vaidluste lahendamine oleks vaga kaua aega votnud ning
takistanuks Uldplaneeringu kehtestamist vaga pikaks ajaks. Samas teistes valla
piirkondades vaidlusi ei olnud. Uldplaneeringu v&imalikult kiire kehtestamine oli vajalik
selleks, et seada maakasutustingimused teistes valla piirkondades, eriti suure
ehitussurvega ranna-aladel. Seet6ttu oli poligooniga seotud territooriumi kehtestatavast
Uldplaneeringust valjajatmine ning selle territooriumi k&sitlemine eraldi koostatavas
poltgooni planeeringus ainuke mdistlik lahendus.

Sellise olukorra reguleerimiseks satestab seadus, et jarelevalve teostaja vdib
pbhjendatud vajaduse korral teha ettepaneku jarelevalveks esitatud planeeringu
osaliseks kehtestamiseks. Planeeringu osalise kehtestamisega seotud planeeritava maa-
ala suuruse muutmist ei loeta planeeringu péhilahenduse muudatuseks. /8 23 (7)/
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3.3.14 Planeeringu koostamiseks vajalike andmete kattesaadavus ja sailitamine

Et planeeringu koostamisel oleks vdimalik arvestada koigi planeeringualaga
seotud isikute huvidega ja planeeritava maa-ala kohta olemas oleva informatsiooniga,
peab vastav info planeeringu koostajale olema vdimalikult lihtsalt kattesaadav. Selle
tagamiseks satestab PLS, et planeeringu koostamiseks vajalikke andmeid on
planeeritaval maa-alal asuvad vdi planeeritava maa-ala kohta kaivaid andmeid valdavad
isikud kohustatud tasuta andma planeeringu koostamist korraldavale ministeeriumile,
maavanemale, kohalikule omavalitsusele vdi nende poolt volitatud planeeringu
koostajale. /814(1)/

Sama oluline on, et kogu planeeringu koostamise kaigus kogutud info oleks
sdilitatud ja koOigile vajadusel lihtsasti kattesaadav, selle tagamiseks satestab seadus, et
planeeringu koostamist korraldav ministeerium, maavanem vdi kohalik omavalitsus on
kohustatud tagama planeeringu koostamise kaigus kogutud andmete ja materjalide
sailimise ning huvitatud isikutele kattesaadavuse. /814(2)/

3.3.15. Kehtestatud planeeringute Ulevaatamise kohustus /8§ 29/

Kehtestatud planeeringute Ulevaatamise kohustust kohaldab PLS ainult
uleriigilisele planeeringule ja tldplaneeringule . Kehtestatud planeeringu Ulevaatamise
tlesanne on teha kokkuvote planeeringu elluviimisest eelmisel valimisperioodil ning
informeerida Vabariigi Valitsust vdi valla/linna volikogu varemtehtud planeeringuotsuste
sisulistest pdhjustest, sellest mida oleks vaja teha planeeringu edasiseks elluviimiseks
ning vajadusel ka sellest, milliseid muudatusi oleks senikehtivates planeeringutes vaja
teha. Planeeringu Ulevaatamine peab tagama planeeringu elluviimise regulaarse
monitooringu ja vajadusel uuendamise. Teisalt on see vajalik selleks, et tagada uue
volikogu ja valla/linna valitsuse padevuse jargnevate planeerimisotsuste tegemisel.

3.3.16. Huvitatud isiku astumine detailplaneeringu tellija vdi finantseerija rolli

PLS vobimaldab huvitatud isikul astuda detailplaneeringu tellija ja/voi
finantseerija rolli . Seaduses on satestatud, et kohalik omavalitsus voib
detailplaneeringu koostamisest huvitatud isikuga sdlmida lepingu detailplaneeringu
koostamise kohta. Lepinguga maaratakse kohaliku omavalitsuse ja detailplaneeringu
koostamisest huvitatud isiku kohustused detailplaneeringu koostamisel ja planeeringu
koostamise rahastamisel (8 10 Ig 6). Seaduse sdnastus vGimaldab nii seda, et huvitatud
isik annab planeeringu koostamiseks vajalikud vahendid lepinguga ule linnale/vallale, kes
siis koostab ise detailplaneeringu vdi tellib detailplaneeringu koostamise, kui ka seda, et
huvitatud isik on linna/vallaga s6lmitud lepingu alusel planeeringu tellija. Samas seab
seadus ka kitsenduse, mille kohaselt huvitatud isik ei tohi astuda detailplaneeringu
tellija rolli seal, kus on tegemist olulise avalik u huviga , st kaitse alla voetud maa-alal
voi seal, kus avalikud huvid ja Uldised arenguvajadused on uldplaneeringus v6i suure
linna puhul linnaosa Uuldplaneeringus véljendamata. Seaduses nimetatud leping
vdimaldab kohaliku omavalitsuse ja huvitatud isiku vahendeid koopereerida ka sellistel
juhtudel, kus:
- Uhes piirkonnas soovitakse ette valmistada ehitamist mitmetele omanikele/investoritele
kuuluvatel kinnistutel;
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- kohalik omavalitsus peab vajalikuks lisaks investori soovitud kinnistule néiteks terve
vastava kvartali planeerimist.

3.3.17. Riiklikult téhtsa ehitise kavandamise erisused

Riiklikult téhtsa ehitise kavandamisega seotud erisused (6 ptk) toodi seadusesse
sisse pohiliselt seetdttu, et praktikas ei soovi Ukski kohalik omavalitsus sellist ehitist oma
territooriumile, kuna see tekitab elanikkonnas reeglina véaga suurt vastuseisu. Selleks, et
siiski tagada vdimalus sellise ehitise kavandamiseks ja ehitamiseks, oli vaja seadusega
luua voimalus ignoreerida kohalikku omavalitsuse vastuseisu. Riiklikult téhtis ehitis
planeerimisseaduse tdhenduses on:

» Uleriigilise tahtsusega kaitsevaepoligoon,

»  (Uleriigilise tahtsusega s6javaelennuvali,

* rahvusvaheline tsiviillennuvali,

» elektrijaam, mille energiatoodang uletab the kolmandiku riigi elektritarbimisest,
»  (Uleriigiline ohtlike jaatmete |I6ppladustuspaik,

o (Uleriigiline radioaktiivsete jaatmete hoidla,

»  Uleriigilise tahtsusega riigikaitselise otstarbega sadam (8 32).

Riiklikult tdhtsa ehitise asukohaettepanekud koostab ministeerium, kelle

valitsemisalasse kavandatav ehitis kuulub. Asukohaettepanekud koostatakse Uuldjuhul
mitme asukoha kohta. Ettepanekute koosseisu kuuluvad majanduslik ja tehniline
pdhjendus ning keskkonnamdjude hindamine. Asukohaettepanekute alusel alustab
ministeerium  |abirddkimisi  kohalike omavalitsustega ehitise [6pliku asukoha
kokkuleppimiseks. Seaduses sétestatud erikorda ei rakendata, kui riiklikult tdhtsa ehitise
the voimaliku asukoha kohaliku omavalitsusega saavutatakse kokkulepe ehitise asukoha
suhtes. /8 33/.
Riiklikult tAhtsa ehitise 10plik asukoht maéaratakse uldplaneeringuga. Kui Ukski kohalik
omavalitsus ei ndustu riiklikult tahtsat ehitist oma territooriumile paigutama, siis voib
Vabariigi Valitsus ignoreerida kohaliku omavalitsuse tahet ja teha ise ehitise
asukohavaliku otsuse. Kui Vabariigi Valitsus on teinud riiklikult tahtsa ehitise
asukohavaliku otsuse, koostab ehitise 10pliku asukoha Uldplaneeringu ja
detailplaneeringu maavanem, mitte kohalik omavalitsus.

Eestis ei ole riiklikult tdhtsa ehitise kavandamise erikorda peale selle kehtestamist
2003 aastal rakendatud. Tahaks vaga loota, et see erikord toimib preventiivselt ning
sunnib senisest enam osapooli kokkuleppele joudma selleks, et erikorda kunagi
rakendada ei tuleks.

3.4. Planeeringute menetlemise kord

3.4.1. Uleriigiline planeering

Uleriigilise planeeringu menetlemise kord on teistest planeeringutest tunduvalt
pdgusamalt reguleeritud. Uleriigilise planeeringu koostamisel ei sea seadus avalike
valjapanekute ja avalike arutelude nduet.

Otsuse (leriigilise planeeringu algatamise kohta teeb Vabariigi Valitsus,
planeeringu koostamise korraldamine on Siseministeeriumi Ulesanne. Uleriigilise
planeeringu algatamise teade, nagu kb6ik muud Vabariigi Valitsuse otsused, avaldatakse
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Riigi Teataja Lisas. Ministeerium peab tUhe kuu jooksul péarast planeeringu algatamise
otsuse tegemist vahemalt Uhes dleriigilise levikuga pé&evalehes teatama planeeringu
algatamisest, tutvustades samas algatatud planeeringu eesmarke. /8 11(2),812(1)/

Uleriigiline planeering tuleb koostada koostdds maavanemate ja maakondlike
omavalitsuste liitudega ning ministeeriumidega ning hillem nendega ka kooskdlastada.
Siseministeerium peab vahemalt Uhes dUleriigilise levikuga p&evalehes avalikkusele
tutvustama uleriigilise planeeringu pdhiseisukohti. Kooskdlastatud uleriigilise planeeringu
esitab  Vabariigi  Valitsusele  kehtestamiseks selle koostamist korraldanud
Siseministeerium, kes peab tagama ka planeeringu kehtestamisest teatamise vastavas
ajalehes.

Uleriigilise planeeringu Eesti 2010 koostamisel tehti vaga ulatuslikku koostood
maavalitsuste ja maakondlike omavalitsuste liitudega, kellega arutati planeeringu
esialgset teksti ning kellelt saadi tagasisidena vaga palju ideid. Pidevat koostodd tehti ka
kdigi ministeeriumidega, kelle valitsemisalas on fuusilised vdi sotsiaalsed infrastruktuurid.
Planeeringu koostamisse kaasati ka suur t66rithm, kuhu kuulusid teadlaste,
kultuuriinimeste ja poliitikute. To6rihma t66 Uheks tulemuseks olid neli Eesti véimalikku
arengustsenaariumit, mis olid aluseks uleriigilise planeeringu sisu kujundamisel. Vaib
Oelda, et kuigi seadus reguleerib Uleriigilise planeeringu koostamist kullaltki pdgusalt,
toimus Uleriigilise planeeringu koostamisel vaga laiapdhjaline koost6d erinevate
haldustasemete ja huvigruppide kaasamiseks.

3.4.2. Maakonnaplaneering
3.4.2.1. Algatamine ja sellest teatamine

Maakonnaplaneeringu koostamise algatab maavanem vdi Vabariigi Valitsus ja
selle koostamist korraldab maavanem./§10(3)/ Maakonnaplaneeringu algatamise
otsuse teeb praktikas Vabariigi Valitsus sellisel juhul, kui Uhesugune
maakonnaplaneerimise ulesanne antakse koigile maakondadele korraga. Sellisel juhul
on Siseministeerium teinud maavalitsustega koostd6dd Uhtse planeeringumetoodika
kujundamiseks kdigis maakondades.

Maavanem peab informeerima planeeritava maa-ala kohalikke omavalitsusi
maakonnaplaneeringu algatamisest kahe nadala jooksul planeeringu algatamise otsuse
tegemise paevast arvates /812(3)/ ja teatama planeeringu algatamisest vastavas
ajalehes Uhe kuu jooksul parast planeeringu algatamise otsuse tegemist. Avaldatavas
teates tuleb anda informatsiooni planeeritava maa-ala suuruse ja asukoha kohta ning
tutvustada algatatud planeeringu eesmarke. Maakonnaplaneeringu algatamisest ei ole
mingeid isikuid vaja isiklikult teavitada.

3.4.2.2. Koostdo ja kaasamine

Maakonnaplaneeringu koostamine on pikk protsess ning kestab senise kogemuse
kohaselt umbes kolm aastat. Samas on suhtlemine maakonnaplaneeringu koostamise
kdigus seaduses vaid Uhe lausega reguleeritud. Seaduse kohaselt tuleb
maakonnaplaneeringu koostamisel teha koost6dd planeeritava maa-ala kohalike
omavalitsustega, planeeritava maa-ala naabrusesse jaavate maakondade maavanemate
ning ministeeriumidega, kelle valitsemisala kisimusi planeering kasitleb. /816(4)2)/
Senises praktikas on tdhendanud maakonnaplaneeringu koostamine pidevat
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konsultatsiooniprotsessi, millesse kaasatakse planeeritava maa-ala kohalikud
omavalitsused, asjaomased ministeeriumid ning mitmesuguseid huvigruppe esindavad
kodanike Uhendused ja isikud.

3.4.2.3. Kooskdlastamine

Maakonnaplaneering tuleb kooskdlastada planeeritava maa-ala naabrusesse
jAddvate maakondade maavanematega ja planeeritava maa-ala kohalike omavalitsustega.
Lisaks sellele vbib Siseministeerium mé&arata maakonnaplaneeringu teiste riigiasutuste
vOi maakonna keskkonnateenistusega koosk®élastamise vajaduse (8 17 Ig 3). Teiste
kooskdlastuste mé&aramiseks peab maavanem ministeeriumi poole p66rduma.

3.4.2.4. Avalik véljapanek ja arutelu

Maakonnaplaneeringu vastuvotmise ja avaliku valjapaneku véljakuulutamise
otsuse teeb maavanem. Maakonnaplaneeringu avalik véljapanek korraldatakse
maakonna keskuses ja teistes linnades ning planeeritava maa-ala valdade keskustes. /8
18(3)/ Maakonnaplaneeringu avaliku véljapaneku kestus on 4 nadalat.
Maakonnaplaneeringu avaliku véljapaneku ja avaliku arutelu aeg ja koht tuleb teatada
vastavas ajalehes hiljemalt Uks nadal enne avaliku véaljapaneku algust, teates tuleb anda
informatsiooni planeeritava maa-ala suuruse ja asukoha kohta ning tutvustada luhidalt
planeeringu sisu. /8 18(6)/

Maavalitsus peab avaliku valjapaneku ajal ettepanekuid ja vastuvaiteid esitanud
isikutele teatama avaliku arutelu toimumise aja ja koha ning oma seisukoha ettepanekute
ja vastuvaidete kohta kahe nadala jooksul parast avaliku valjapaneku I6ppemist /8§ 20(2)/
ning the kuu jooksul parast avaliku valjapaneku I6ppemist korraldama planeeringu ja
selle avaliku véljapaneku tulemuste avaliku arutelu. /8 21(1)/ Kui maakonnaplaneeringu
avalikul valjapanekul esitati planeeringu kohta kirjalikke ettepanekuid ja vastuvditeid,
peab maavanem vastavas ajalehes avaldama informatsiooni avaliku véljapaneku ja
avaliku arutelu tulemuste kohta kahe nadala jooksul avaliku arutelu toimumise paevast
arvates. /8 21(3)/

Arvestades avaliku véljapaneku ja avaliku arutelu tulemusi tehakse
maakonnaplaneeringusse vajalikud parandused ja tdiendused ning esitatakse planeering
jarelevalve teostajale koos informatsiooniga arvestamata jaanud ettepanekute ja
vastuvaidete kohta (8 21 Ig 4).

3.4.2.5. Jarelevalve, kehtestamine ja sellest teatamine

Maakonnaplaneeringu koostamise Ule teostab jarelevalvet regionaalminister.
Regionaalministri poolt heakskiidetud maakonnaplaneeringu kehtestab maavanem. /§ 24
(2) Maakonnaplaneeringu kehtestamise teate peab maavanem avaldama vastavas
ajalehes uUhe kuu jooksul planeeringu kehtestamise otsuse tegemise paevast arvates. /8
25(2)/ Sama aja jooksul peab maavanem planeeritava maa-ala kohalikele
omavalitsustele ning Siseministeeriumile saatma maakonnaplaneeringu kehtestamise
otsuse arakirja ja kehtestatud maakonnaplaneeringu. /825 (3)/
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3.4.3. Uldplaneering
3.4.3.1. Algatamine ja sellest teatamine

Seaduse kohaselt voib Uldplaneeringu koostamise algatamise otsuse teha ainult
kohaliku omavalitsuse volikogu, linna vdi valla valitsus algatamise otsust teha ei tohi.
Uldplaneeringu  koostamise algatamisest tuleb teatada vastavas ajalehes iihe kuu
jooksul péarast algatamise otsuse tegemist. Teates tuleb anda informatsiooni planeeritava
maa-ala suuruse ja asukoha kohta ning tutvustada algatatud planeeringu eesmérke. /8§
12 (1)/

Kohalik omavalitsus peab informeerima maavanemat uldplaneeringu algatamisest
kahe néadala jooksul planeeringu algatamise otsuse tegemise péevast arvates. / 812(5)/
Kui dldplaneeringuga valitakse olulise ruumilise mdojuga objekti asukohta, tuleb
planeeritava maa-ala suurus maarata koostods maavanemaga ja kooskdlastada
regionaalministriga.

Uldplaneeringu koostamise ajaks voib kohalik omavalitsus kehtestada ajutise
ehituskeelu, kui on teada, et Uldplaneeringuga kavatsetakse muuta selle maa-ala kohta
varem kehtestatud detailplaneeringut. /815(1)/ Ajutise ehituskeelu kehtestamisest tuleb
teatada seaduses satestatud korras.

3.4.3.2. Koostdo ja kaasamine

Uldplaneeringu koostamisse peab kohalik omavalitsus kaasama planeeritava
maa-ala kinnisasjade omanikud ja elanikud ning teised huvitatud isikud. Kohalik
omavalitsus peab samuti korraldama  avalikke arutelusid Uldplaneeringu
l&hteseisukohtade, eskiislahenduste ja planeeringu elluviimisega kaasneda vdivate
mojude tutvustamiseks./816(2)/. Kuna seadus kasutab tldplaneeringu avalike arutelude
kohta mitmust, siis tdhendab see, et neid tuleb korraldada mitu. Praktikas laekub
dldplaneeringu koostamise ajal kohalikule omavalitsusele mitmeid seisukohti planeeringu
kohta. Nendele vastamine toimub Uldises korras ja nende olemasolu v6i puudumine ei
mdjuta planeeringu edasist menetlemise korda. Uldplaneeringu koostamise kaigus peab
kohalik omavalitsus tegema koost60d planeeritava maa-ala naabrusesse jaavate
kohalike omavalitsustega ja vastava maavanemaga. /816(4)3)/ Praktikas tehakse
koostdod ka mitmete riigiasutustega (nait paasteteenistus, muinsuskaitse ja looduskaitse
asutused, ministeeriumid, maanteeamet, jne), soovitav on teha pidevat koostd6dd kdigi
nendega, kellega planeering tuleb hiljem kooskdlastada.

3.4.3.3. Kooskdlastamine
Kohalik omavalitsus peab Uldplaneeringu kooskdlastama:

* planeeritava maa-ala naabrusesse jaavate kohalike omavalitsustega ja maakonna
keskkonnateenistusega;/817(2)2)/

» vastava riigiasutusega vOi kaitseala valitsejaga, kui planeeritaval maa-alal asub
riikliku kaitse alla vdetud maa-ala vOi Uksikobjekt v&i planeeringuga tehakse
ettepanek selle kaitse alla vOtmiseks vOi kui planeeritaval maa-alal asub riigi
omandisse kuuluv maavara voi altkaevandatud ala. /817(3)3)/

Maavanemale on 0igus lisaks eelpool nimetatutele maarata riigiasutused, kellega

planeering tuleb kooskdlastada. Uldplaneeringu koostamise kaigus tuleb linnal/vallal

poorduda maavanema poole tdiendavate kooskdlastuste méaaramiseks.
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3.4.3.4. Avalik valjapanek ja arutelu

Uldplaneeringu vastuvdtmise ja avaliku véljapaneku véljakuulutamise otsuse saab
vastavalt seadusele teha ainult linna/valla volikogu, linna/valla valitsus seda otsust teha
ei tohi. Uldplaneeringu avalik valjapanek tuleb korraldada valla vdi linna keskuses ja valla
suuremates asulates v6i planeeritavas asulas. /§18(2)1) Uldplaneeringu avaliku
véljapaneku kestus on 4 nadalat. Uldplaneeringu avaliku véljapaneku ja avaliku arutelu
aeg ja koht tuleb teatada vastavas ajalehes hiljemalt tiks nadal enne avaliku véljapaneku
algust, teates tuleb anda informatsiooni planeeritava maa-ala suuruse ja asukoha kohta
ning tutvustada lthidalt planeeringu sisu./818(6)/ Lisaks ajalehes teatamisele tuleb
Uldplaneeringu avaliku véaljapaneku kohta vélja panna kuulutused valla kilade voi linna
asumite vahemalt Uhes avalikkusele avatud Uldkasutatavas hoones vdi kohas /818(7)/,
nagu kauplus, raamatukogu, kool, bussipeatus, vms.

Kuigi seadus seda ei ndua, on paljud kohalikud omavalitsused vajalikuks pidanud
korraldada uldplaneeringu avalik tutvustamine avaliku valjapaneku alguses. See on
kindlasti vaga otstarbekas, sest Uhest kiljest tekitab suuremat avalikku huvi avaliku
valjapaneku vastu, teisalt aitab planeeringu sisu avamine ja inimestele selgitamine
ennetada paljusid ettepanekuid ja vastuvéiteid.

Kui avaliku valjapaneku ajal on esitatud ettepanekuid ja vastuvaiteid, peab kohalik
omavalitsus ettepanekuid ja vastuvaiteid esitanud isikutele teatama avaliku arutelu
toimumise aja ja koha ning oma seisukoha ettepanekute ja vastuvaidete kohta kahe
nadala jooksul parast avaliku valjapaneku |Gppemist. /820(2)/ Uhe kuu jooksul parast
avaliku véljapaneku I8ppemist peab kohalik omavalitsus korraldama uldplaneeringu ja
selle avaliku valjapaneku tulemuste avaliku arutelu./§ 21(1)/ Uldplaneeringu koostamisel
on avaliku valjapaneku jargse avaliku arutelu korraldamine kohustuslik, kohalik
omavalitsus ei tohi seda korraldamata jatta.

Kui dldplaneeringu avalikul véljapanekul esitati planeeringu kohta kirjalikke
ettepanekuid ja vastuvaiteid, peab kohalik omavalitsus vastavas ajalehes avaldama
informatsiooni avaliku véljapaneku ja avaliku arutelu tulemuste kohta kahe nadala jooksul
avaliku arutelu toimumise paevast arvates./821(3)/

Arvestades avaliku véljapaneku ja avaliku arutelu tulemusi tehakse
Uldplaneeringusse vajalikud parandused ja taiendused ning esitatakse planeering
jarelevalve teostajale koos informatsiooniga arvestamata jaanud ettepanekute ja
vastuvaidete kohta./821(4)/ Avaliku valjapaneku ja arutelu tulemusel voib kohalik
omavalitsus pidada vajalikuks planeeringu nii ulatuslikku muutmist, et see toob kaasa
planeeringu po&hilahenduste muutmise. Pdhilahenduste muutmise korral tuleb korrata
dldplaneeringu kooskdlastamist (isikutega, keda muudatused puudutavad), avalikku
valjapanekut ja avalikku arutelu.

3.4.3.5. Jarelevalve, kehtestamine ja sellest teatamine

Uldplaneeringu koostamise (ile teostab jarelevalvet maavanem. Kui ldplaneering
on saanud jarelevalve teostaja heakskiidu, vBib planeeringu kehtestada. Uldplaneeringu
vOib vastavalt seadusele kehtestada ainult linna/valla volikogu. Kui kehtestatud
Uldplaneering sisaldab kehtestatud maakonnaplaneeringu muutmise ettepanekut ja
maavanem on jarelevalve kdigus muudatustega ndustunud, kannab maavanem vastavad
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muudatused maakonnaplaneeringusse. Maakonnaplaneeringu muutmise ettepanekut
sisaldava Uldplaneeringu kehtestamise otsus joustub parast tldplaneeringus sisalduvate
muudatuste kandmist maakonnaplaneeringusse ./§8 24(4)/ Uldplaneeringus sisalduvate
maakonnaplaneeringu  muudatuste  kandmisel = maakonnaplaneeringusse peab
maavanem andma muudatuse sissekandmist satestava digusakti.

Kohalik omavalitsus peab Uhe kuu jooksul pérast tldplaneeringu kehtestamist:

» avaldama vastavas ajalehes uldplaneeringu kehtestamise teate;

* saatma maavanemale Uldplaneeringu ja selle kehtestamise otsuse &rakirja,;

* saatma riigi maakatastri pidajale informatsiooni uldplaneeringu kehtestamisega
joustunud maakasutus- ja ehitustingimuste ning kitsenduste kohta. /825(4),(5)/ Kui
kehtestatud uldplaneering sisaldab maakonnaplaneeringu muudatust ja maavanem on
vastavad muudatused maakonnaplaneeringusse kandnud, peab maavanem saatma
Siseministeeriumile muudatusi kajastava maakonnaplaneeringu valjavétte Uhe kuu
jooksul muudatuste planeeringusse kandmise paevast arvates.

Isiklikult tuleb tGldplaneeringu kehtestamisest informeerida neid isikuid, kelle:

» avaliku valjapaneku kaigus tehtud kirjalikke ettepanekuid ja vastuvaiteid planeeringu
kehtestamisel ei arvestatud,;

*  senist maakasutust voi ehitusdigust kehtestatud planeeringu alusel kitsendatakse;

«  kinnistule kehtestati planeeringu koostamise kaigus ajutine ehituskeeld. /825(7)/

Kui Uldplaneeringu koostamise ajaks kehtestati ajutine ehituskeeld maa-alal, mille
kohta on varem kehtestatud detailplaneering, siis tuleb uldplaneeringu kehtestamisel
otsustada, kas on vajalik see detailplaneering kehtetuks tunnistada. Kui kehtestatavas
Uldplaneeringus  méaaratakse varem kehtestatud detailplaneeringust erinevad
maakasutus- ja ehitustingimused, tuleb koos uldplaneeringu kehtestamise otsusega teha
ka varemkehtestatud detailplaneeringu  kehtetuks tunnistamise otsus. Koos
dldplaneeringu kehtestamise otsusega tuleb teha ka ajutise ehituskeelu kehtetuks
tunnistamise otsus nii siis, kui seniseid maakasutus- ja ehitustingimusi muudetakse, kui
ka siis, kui neid ei muudeta.

3.4.4. Detailplaneering
3.4.4.1. Algatamine ja sellest teatamine

Detailplaneeringu algatamise otsuse vO8ib teha linna/valla valitsus v&i volikogu.
Kohalik omavalitsus v8ib pdhjendatud juhul keelduda detailplaneeringu algatamisest. Kui
kohalik omavalitsus leiab, et detailplaneeringu algatamise ettepanekus sisalduva
eesmargi elluviimine soovitud asukohas ei ole vastuvOetav, peab detailplaneeringu
algatamisest keeldumise pdhjendus olema sisuliselt po&hjalikult motiveeritud.
Keeldumisest koos vastavate pohjendustega tuleb ettepaneku tegijale kirjalikult teatada.
Planeerimisseaduse kohaselt vfib igailks teha planeeringu algatamise ettepaneku.
/810(1)/ Seadus ei piira algatamise ettepaneku tegijate ringi. On vaieldud selle ule, kas
naiteks linn vOib detailplaneeringu algatamise ettepaneku tagasi likata ja keelduda
detailplaneeringu algatamisest. Uks isik vdib kohalikule omavalitsusele teha igasuguseid
ettepanekuid, ka téiesti absurdseid. Naiteks voib keegi teha linnavalitsusele ettepaneku
algatada detailplaneering selleks, et planeerida talle pereelamu keset linna peavaljakut.
Kohalik omavalitsus peab iga ettepaneku puhul kaalutlema, kas ettepanek on sisuliselt ja
oiguslikult vastuvdetav. Kui ettepanek ei ole vastuvdetav (naiteks on vastuolus linna/valla
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dldplaneeringuga, seaduse v8i muu digusaktiga, riivab vaga oluliselt mdne teise isiku
huve, on mingil muul sisulisel p&hjusel antud kohta sobimatu), peab kohalik omavalitsus
ettepaneku tegijale kirjalikult vastama ning pdhjalikult ja argumenteeritult selgitama, miks
ta sellise detailplaneeringu algatamisest keeldub. Mida p&hjalikum selgitus, seda vahem
on podhjuseid tagasilikkamise vaidlustamiseks. Planeeringu algatamise ettepaneku
vastuvotmise vOi tagasilikkamise otsus on esimene kaalutlusotsus, mis planeeringu
koostamise kaigus tehakse. Eeltoodut kokku vottes voib vaita, et planeeringu
algatamise ettepaneku igal juhul vastu votmise kohu stus oleks vastuolus
planeerimisdiskretsiooni olemusega

Seadus ei tapsusta, kes teeb detailplaneeringu algatamise otsuse, kas linna/valla
valitsus v&i volikogu. Uldreegel selle kohta peaks olema satestatud linna/valla
ehitusmaaruses. Algatamise otsuse vdiks teha volikogu, kui:

- planeeritakse linnaehituslikult olulist piirkonda,

- detailplaneeringuga kavatsetakse teha kehtestatud uldplaneeringu muutmise
ettepanek (st kavatsetakse muuta volikogu poolt kehtestatud tldplaneeringut),

- planeeritakse piirkonda, kus on tegemist oluliste avalike huvide v6i vaartustega.

Kui detailplaneeringu algatamise otsuse teeb volikogu, peaks volikogu tegema
kindlasti ka planeeringu vastuvotmise ja kehtestamise otsuse.

Kohalik omavalitsus peab vahemalt kord aastas informeerima avalikkust
kavatsetavatest planeeringutest vastavas ajalehes. Detailplaneeringu algatamisest peab
kohalik omavalitsus teatama: /812/

e vastavas ajalehes Uhe kuu jooksul parast planeeringu algatamise otsuse tegemist,
teates tuleb anda informatsiooni planeeritava maa-ala suuruse ja asukoha kohta ning
tutvustada algatatud planeeringu eesmarke; /(1)/
* maavanemale kahe nadala jooksul planeeringu algatamise otsuse tegemise paevast
arvates; /(5)/
» tahtsaadetisena edastatud kirjaga vastava kinnisasja omanikule kahe nédala jooksul
planeeringu algatamise otsuse tegemise pdaevast arvates, kui detailplaneeringu
algatamisel on teada, et algatatav detailplaneering vdib kaasa tuua kinnisasja voi selle
osa vborandamise vajaduse. /(4)/
Detailplaneeringu algatamisel tuleb kohalikul omavalitsusel ka otsustada, kas ta:
- koostab planeeringu ise,
- tellib selle planeeringfirmalt,
- teeb huvitatud isikule ettepaneku tema kaasamiseks planeeringu koostamise
rahastamisesse,
- lubab huvitatud isikul astuda planeeringu tellija rolli.
Ka sellisel juhul, kui kohalik omavalitsus Ilubab huvitatud isikul astuda
detailplaneeringu tellija rolli, peab ko&ik seaduse kohased menetlemistoimingud
planeeringu koostamisel tegema kohalik omavalitsus.

3.4.4.2. Koostoo ja kaasamine

Detailplaneeringu koostamine kestab planeeringu algatamise otsuse tegemisest
kuni planeeringu vastuvbtmise otsuse tegemiseni. Detailplaneeringu koostamine on
praktikas tihtipeale pikk ja keeruline protsess, mis moodustab ~90 protsenti planeeringu
koostamise ja menetlemise koguajast, kuid seda reguleerib ainult Uks paragrahv oma
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kolme |6ikega. Voib tunduda paradoksina, et valdavat osa detailplaneeringu koostamise
ja menetlemise ajast ja toimingutest reguleerib killaltki pikas seaduses vaid Uks luhike
paragrahv. See on nii seetdttu, et erinevad planeeringud vdivad oma sisult olla vaga
erinevad ning erineva iseloomuga planeeringute puhul on universaalseid ndudeid
seaduses vOimatu satestada.

PLS séatestab, et detailplaneeringu koostamisse tuleb kaasata planeeritava maa-
ala kinnisasjade omanikud, elanikud ja teised huvitatud isikud. /816(1)/ Seaduses
satestatakse uldreeglina, et  detailplaneeringu l|ahteseisukohti ja eskiislahendusi
tutvustavate avalike arutelude vajaduse maédrab kohalik omavalitsus, lisades samas
ndude, et véhemalt Gihe avaliku arutelu korraldamine on kohustuslik, kui detailplaneering
koostatakse muinsuskaitse vOi looduskaitse alla vbetud maa-alale, linnaehituslikult
olulisele piirkonnale voi alale, mille muinsuskaitse v&i looduskaitse alla votmiseks on
planeeringu menetlemisel tehtud vastav ettepanek./816(3)/ Eeltoodule lisab seadus veel
ndude, et detailplaneering tuleb koostada koostdds planeeritava maa-ala kinnisasjade
omanikega ning olemasolevate vdi kavandatavate tehnovOrkude omanikega voi
valdajatega, et tagada planeeritava maa-ala varustatus tehnovérkudega./816(4)4)/
Eelpool osundatu tahendab, et seadus jatab kohalikule omavalitsusele vaga suure
otsustus- ja valikuvabaduse ehk kaalutluskohustuse selle tle, keda, mis maaral ja millisel
moel detailplaneeringu koostamise protsessi kaasata. Kaasamise viisi ja ulatuse Ule
otsustamisel tuleb iga konkreetse detailplaneeringu puhul |&htuda:

- planeeritava maa-ala asukohast ja suurusest,

- asukoha linnaehituslikust olulisusest,

- detailplaneeringu vastavusest kehtestatud Uldplaneeringule,

- kavandatava hoonestuse iseloomust ja mahust,

- olemasoleva hoonestuse iseloomust ja vaartusest,

- looduslikest tingimustest,

- avalike ja erahuvide ulatusest,

- vdimalikust huvide vastuolust, jms.

Kuigi seadus jatab avalike arutelude vajaduse otsustamise paljudel juhtudel kohalikule
omavalitsusele, ei tdhenda see, et detailplaneeringu lahteseisukohtade ja
eskiislahenduste avalikke arutelusid ei peagi korraldama, see tahendab, et kohalik
omavalitsus peab rakendama kaalutlusbigust avalike arutelude vajaduse lle
otsustamisel.

Praktikas voiks lahteseisukohtade ja/v0i eskiislahenduste avalikest aruteludest loobuda
vaid tdesti lihtsate, Uldplaneeringut jargivate detailplaneeringute puhul. Vahemalt the
avaliku arutelu korraldamine on kindlasti vajalik, kui planeeritakse maa-ala, mille puhul on
eelpool soovitatud, et planeeringu algatamise otsuse peaks tegema volikogu. Sellest,
millisel ma&aral kohalik omavalitsus kasutab kaasamist ja koost6dd ning avalikke
arutelusid detailplaneeringu koostamise kaigus, oleneb suurel maaral planeeringu
koostamise ja elluviimise edukus. Kaasamine, koosto0 ja avalikud arutelud tagavad selle,
et kbik isikud saavad planeeringu kohta digeaegset ja piisavat informatsiooni. Hilinenud
ja ebapiisav informatsioon vdib luua mulje, et kohalik omavalitsus soovib midagi
avalikkuse eest varjata ning olla lahendamatute konfliktide pdhjuseks. Tuletagem
siinkohal meelde sedagi, et vastavalt seadusele peab linn/vald tagama huvitatud isikute
huvide arvessevdtmise ja tasakaalustamise, mis on planeeringu kehtestamise eeldus.
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Erinevaid huvisid on vdimalik arvesse vitta ja tasa kaalustada vaid siis, kui koik
vOimalikud huvid on planeeringu koostamise kaigus k 00st606 ja kaasamise kaudu
kindlaks tehtud.

Arvestades seda, et ka kaalutlusdiguse ebapiisavat kasutamist, otsuste ebapiisavat
pbhjendatust ning ebapiisavat informeerimist, koostt66d ja kaasamist saab kohtus
vaidlustada, tuleb detailplaneeringu koostamise kaigus avalikustamise ulatuse kohta
tehtud otsustused piisavalt motiveerida ja dokumenteerida, samuti tuleb dokumenteerida
kaasamise ja koostdd eesmargil I&biviidud Uritused ning planeeringu koostamise kaigus
l&biviidud avalikud arutelud.

3.4.4.3. Kooskodlastamine

Detailplaneering tuleb kooskdlastada vastava riigiasutusega voi kaitseala valitsejaga,
kui planeeritaval maa-alal asub riikliku kaitse alla voetud maa-ala vdi Uksikobjekt voi
planeeringuga tehakse ettepanek selle kaitse alla v6tmiseks vdi kui planeeritaval maa-
alal asub riigi omandisse kuuluv maavara v6i altkaevandatud ala./817(2)3). Paljudel
juhtudel on vaja detailplaneering kooskdlastada ka muude riigiasutustega. Kui
detailplaneeringu koostamisel jargitakse kehtestatud Uldplaneeringut mééarab planeeringu
riigiasutuste voi maakonna keskkonnateenistusega kooskdlastamise vajaduse kohalik
omavalitsus. /817(3) Kui koostatav detailplaneering teeb kehtestatud uldplaneeringu
muutmise ettepaneku vdi koostatakse maa-alale, mille kohta puudub kehtestatud
dldplaneering, maarab muude kooskdlastuste vajaduse maavanem./817(3)2)/
Kohalik omavalitsus peab kujundama oma seisukoha kooskdlastuste kohta ning esitama
need seisukohad avalikkusele detailplaneeringu avaliku valjapaneku kaigus.

3.4.4.4. Avalik valjapanek ja arutelu

Kohalik omavalitsus teeb planeeringu vastuvotmise otsuse ja korraldab
planeeringu avaliku valjapaneku./818(1)/ Seaduses ei ole deldud, millistel juhtudel teeb
detailplaneeringu vastuvotmise otsuse linna/valla valitsus, millistel volikogu. Kindlasti
peaks vastuvotmise otsuse tegema volikogu sellistel juhtudel, mil volikogu oli planeeringu
algatamise otsuse tegija. Detailplaneeringu avalik valjapanek on kohustuslik, sellest voib
loobuda vaid siis, kui detailplaneeringut koostatakse lihtsustatud korras (vt 3.4.4.5.).
Avalik véljapanek peab toimuma valla keskuses ja vastavas asulas vai linna keskuses ja
vastavas linnaosas /818(2)2)/ ning selle kestus peab olema kaks nadalat.

Kui detailplaneeringuga kavandatu toob kaasa kinnisasja sundv66randamise
vajaduse vdi muudab omaniku tahte vastaselt senist maakasutust voi krundi ehitusdigust,
teatab kohalik omavalitsus tahtsaadetisena edastatud kirjaga vastava kinnisasja
omanikule planeeringu avaliku valjapaneku toimumise aja ja koha hiljemalt kaks n&dalat
enne avaliku valjapaneku algust./818 (5)/ Seda, kas seniste maakasutus- ja
ehitustingimuste muutmine on vastuolus kinnistu omaniku tahtega, peab kohalik
omavalitsus selgitama seaduse kohase koostd6 ja kaasamise kaigus. Isiku huvide
riivamine avalikes huvides on monikord paratamatu — naiteks siis, kui on vaja laiendada
avalikku teed ja seda ei saa teha mitte kuidagi teisiti, kui kruntide t&dnavapoolse osa
arvelt.

Kui avaliku valjapaneku kaigus on detailplaneeringu kohta laekunud Kkirjalikke
ettepanekuid ja vastuvaiteid, peab kohalik omavalitsus korraldama detailplaneeringu
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avaliku arutelu Uhe kuu jooksul parast avaliku valjapaneku I6ppemist. /8 21(1)/ Siin tuleb
jallegi r6hutada, et see ei tdhenda, et kui ettepanekuid ja vastuvaiteid ei ole laekunud,
siis avalikku arutelu korraldama ei pea. Kohalik omavalitsus peab iga detailplaneeringu
puhul kaaluma avaliku véljapaneku jargse avaliku arutelu vajadust ning tegema selle
korraldamise voi sellest loobumise otsuse tulenevalt planeeringu sisust. Kohalik
omavalitsus peab teatama detailplaneeringu avaliku arutelu toimumise aja ja koha
vastavas ajalehes hiljemalt Uks nadal enne avaliku arutelu toimumist. /8 21 (2)/ Avalikul
valjapanekul saadud ettepanekute ja vastuvaidete esitajatele peab kohalik omavalitsus
teatama avaliku arutelu toimumise aja ja koha ning oma seisukoha ettepanekute ja
vastuvaidete kohta kahe nadala jooksul parast avaliku valjapaneku I6ppemist. /§ 20 (2)/
Kui planeeringu avalikul véljapanekul esitati planeeringu kohta kirjalikke ettepanekuid ja
vastuvaiteid, avaldab kohalik omavalitsus informatsiooni avaliku véljapaneku ja avaliku
arutelu tulemuste kohta vastavas ajalehes kahe nadala jooksul avaliku arutelu toimumise
paevast arvates./§21(3)/

3.4.4.5. Jéarelevalve, kehtestamine ja sellest teatamine

Detailplaneeringu koostamise Ule teostab maavanem jarelevalvet ainult siis, kui:

- detailplaneeringuga tehakse kehtestatud tldplaneeringu muutmise ettepanek,
- linnal/vallal puudub kehtestatud tldplaneering,
- kdiki avalikul valjapanekul esitatud vastuvaiteid ei ole arvestatud.

Kui detailplaneering koostatakse PLS séatestatud lihtsustatud korras, siis
jarelevalvet planeeringu koostamise Ule ei teostata olenemata sellest, kas linnal/vallal on
olemas kehtestatud uldplaneering voi ei ole.

Praktikas on veel juhuseid, kus kohalik omavalitsus jatab detailplaneeringu
jarelevalvet teostavale maavanemale esitamata ja kehtestab detailplaneeringu
jarelevalve heakskiiduta, kuigi jarelevalve teostamise vajadus on seadusest tulenevalt
iimselgelt olemas. Sellise detailplaneeringu kehtestamine on digustihine ja maavanem
peab planeeringu kehtestamise otsuse linna/valla ees, ning kui see ei aita, siis kohtus
vaidlustama.

Detailplaneeringu kehtestab kohalik omavalitsus. Seadusega on volikogu
ainupédevusse antud detailplaneeringu kehtetuks tunnistamine ning sellise
detailplaneeringu kehtestamine, mille puhul planeerimisseaduse kohane jarelevalve
teostamine planeeringute koostamise ule on kohustuslik vb6i millega maaratakse
miljoovaartuslik hoonestusala. Teisiti Oeldes tahendab see sate, et kui detailplaneering
on koostatud kehtestatud Uldplaneeringut jargides ning kdigi avalikul véljapanekul
esitatud vastuvadidetega on arvestatud, vOib detailplaneeringu kehtestada linna-
/vallavalitsus. Uldreegel selle kohta, missugused detailplaneeringud kehtestab volikogu ja
millised valitsus, vBiks olla satestatud linna/valla ehitusmé&éaruses. Kindlasti peaks
detailplaneeringu kehtestama volikogu sellisel juhul, kui planeeringu algatamise ja/voi
vastuvotmise otsuse tegi volikogu. Siiski peaks iga konkreetse planeeringu puhul,
tulenevalt planeeringu sisust ja asukoha olulisusest, kohalik omavalitsus kaaluma, kelle
padevusse detailplaneeringu kehtestamine anda. Naiteks linna keskosa voi keskse
s6lme detailplaneering oleks kindlasti 6igem kehtestada volikogus, sest tegemist on vaga
olulist avalikku huvi pakkuva ning kogu linna arengut mojutava planeeringuga.
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Kui kehtestatud detailplaneering koostati maa-alale, mille kohta oli olemas varem
kehtestatud detailplaneering, muutub varasem detailplaneering uue planeeringu
kehtestamisega kehtetuks. Sellisel juhul tuleb kehtestamise otsuses nimetada, et koos
uue detailplaneeringu kehtestamisega muutub kehtetuks sama maa-ala kohta varem
kehtestatud detailplaneering.

Detailplaneeringu kehtestamisest tuleb teatada vastavas ajalehes uhe kuu jooksul
planeeringu kehtestamise paevast arvates./825(4)/ Kdik kehtestatud detailplaneeringud,
olenemata sellest, kas nende Ule oli vajalik teostada jarelevalvet voi mitte, tuleb saata
maavanemale Uhe kuu jooksul peale kehtestamist. /825(5)/ See on vajalik selleks, et
maavanemal oleksid olemas kdik kehtestatud detailplaneeringud, mida vajadusel saab
kasutada temale laekunud planeeringuvaidluste lahendamisel.

Kehtestatud detailplaneering tuleb saata ka riigi maakatastri pidajale Ghe kuu jooksul
peale planeeringu kehtestamist./825(5)/. Isiklikult tuleb tdhtsaadetisena edastatud kirjaga
teatada Uhe nédala jooksul planeeringu kehtestamisest:

» isikutele, kelle avaliku valjapaneku kaigus tehtud Kkirjalikke ettepanekuid ja
vastuvaiteid planeeringu kehtestamisel ei arvestatud,

» kinnisasja omanikele, kelle senist maakasutust voOi ehitusfigust kehtestatud
planeeringu alusel kitsendatakse;

» kinnisasja omanikele, kelle kinnistule kehtestati planeeringu koostamise kaigus
ajutine ehituskeeld./§25(7)

Kui planeeritaval maa-alal oli mingile kinnistule kehtestatud ajutine ehituskeeld, tuleb
ajutine ehituskeeld kehtetuks tunnistada koos planeeringu kehtestamisega.

3.4.4.6. Detailplaneeringu koostamise lihtsustatud kord

Seadus voimaldab lihtsamaid detailplaneeringuid koostada lihtsustatud korras (8
22). Lihtsustatud korra kasutamise puhul ei ole vaja:
- avaldada teateid ajalehes,
- saata isiklikke teateid isikutele,
- korraldada planeeringu avalikku véljapanekut ja arutelu.
Kui detailplaneering koostatakse lihtsustatud korras ei teostata selle koostamise Ule
jarelevalvet.
Planeeringu lihtsustatud korras koostamisel tuleb detailplaneering kooskdlastada
planeeritava krundi ja naaberkruntide omanikega. PLS kohaselt voib lihtsustatud korda
kasutada, kui detailplaneering koostatakse:
* olemasoleval hoonestusalal kuni viie pereelamu, suvila vOi ajamaja krundi
planeerimiseks;
» olemasoleva hoonestuse vahele jddva uhe tihja krundi planeerimiseks linnas voi
alevis, kui krundile kavandatava ehitise pdhifunktsioon on elamu véi biroohoone ja selle
maht ei muuda piirkonna linnaehituslikku miljood. /(1)/
Eelnimetatud hooneid lihtsustatud menetluskorras planeerides tuleb koostada tdismahus
detailplaneering, kus kasitletakse koiki vajalikke seaduses nimetatud detailplaneeringu
sisulisi eesmarke.

Lihtsustatud korda vdib kasutada ka detailplaneeringu puhul, mis koostatakse
olemasolevatele hoonetele ja rajatistele krundi suuruse maéaramiseks aladel, kuhu ei
rajata detailplaneeringu koostamise kohustust tingivaid uusi hooneid ning kus sailib
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hoonete kasutamise senine otstarve./(2)/ Selline vOGimalus on vajalik omandi- ja
maareformi labiviimisel, mille kdigus tagastatud vdi erastatud hoonetele on vaja maarata
ka krunt. Kuna sellisel juhul koostatakse detailplaneering olemasolevatele hoonetele
kruntide maaramiseks, ei ole sisulist vajadust kasitleda koéiki seaduses nimetatud
detailplaneeringu eesmarke, sest suurem osa seal nimetatust on olemasolevate
ehitistega méaéaratletud. Detailplaneeringu vdib sellisel juhul koostada ka vahendatud
mahus, naidates planeeringus ainult kruntimisega seotu ja need tingimused, mida lisaks
olemasolevate ehitiste karakteristikutele on vaja detailplaneeringus méarata. Sellisel
juhul tuleb detailplaneeringu koosseisus kindlasti maarata:

- planeeritava ala kruntideks jaotamine,

- krundi ehitusdigus,

- tanavate maa-alad ja liikluskorralduse p&himdtted,

- tehnovdrkude ja -rajatiste paigutus,

- servituutide vajadus,

- muud seadustest tulenevad kinnisomandi kitsendused.

Lihtsustatud kord ei laiene muinsuskaitse vdi looduskaitse all olevatele maa-
aladele ja ehitistele. /(3)/ Lihtsustatud korras koostatava detailplaneeringu algatamisele
eelnevad toimingud ja algatamine ning kehtestamine ei erine tavalisest korrast.

Otstarbekas on, et detailplaneeringu lihtsustatud korra kasutamise otsustab
planeeringu  menetlemise protsessis kohalik omavalitsus ning koostamise
lahteseisukohad koostatakse sarnaselt tdaismahus detailplaneeringuga. Sellisel juhul
saab detailplaneeringule kooskdlastuste mittesaavutamisel koheselt asuda menetlema
detailplaneeringut tais mahus ja protsessiga.

3.5. Sektorplaneerimine

Eesti seaduste kohaselt ei eksisteeri (eraldi) sellist ruumilist planeerimist, mida
vOiks nimetada sektorplaneerimiseks. Kogu ruumiline planeerimine toimub
planeerimisseaduse alusel, eeltoodud korras.
Riigi tasandil koostatakse mitmesuguseid sektorplaane ja -kavasid (energeetika,
riigikaitse, transpordi, hariduse, jne, jne kohta), mis oma iseloomult on pdhiliselt sotsiaal-
majandusliku arengu kavad. Neil kavadel on ka suurem voi vaikesem ruumiline méju ja
moju asustuse arengule, kuid tavaliselt puudub neis plaanides ruumilise mju anallus.

Kohalik omavalitsus peab planeeringute korval koostama ka valla/linna
arengukava ja mitmeid sektorkavasid (haridus, veevarustus ja kanalisatsioon,
jdadtmekava, jne). Arengukava on oma sisult sotsiaal-majandusliku arengu kava ning oma
Uldistusastmelt paralleelne dokument dldplaneeringuga, sektorkavad on oma sisult
arengukava ja Uldplaneeringuga kavandatu elluviimise tegevuskavad.

3.5. Planeerimissusteemi pdhikarakteristik  ud vastavalt planeerimisseadusele
Uleriigiline Maakonnaplaneering Uldplaneering Detailplaneering
planeering
Planeeritav kogu riik - kogu maakond voi selle osa - kogufinn/vald voi selle 0sa | |inna/valla vaikesem osa
territoorium - mitu maakonda v6i nende - mitu linna/valda v&i nende
osad osad
- teemaplaneering maakonna - teemaplaneerin
vOi selle osa kohta maakonna v0i selle osa
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kohta

Koostamise vajadusel vajadusel vajadusel kohustuslik hoonete ehitamise
kohustus (va. vaikehooned) ja
kruntimise aluseks

Algatamise igauks voib teha algatamise ettepaneku
ettepanek/ Vabariigi Valitsus Vabariigi Valitsus v6i linna/valla volikogu linna/valla volikogu véi valitsus
algataja maavanem
Pdhilised - séastva ja - saastva ja tasakaalustatud - saastva ja tasakaalustatud | - detailsete maakasutus-ja
eesmargid tasakaalustatud rug_mlllsle arengu pchimatete %rgggaﬂlg“m%},“g““e ehitustingimuste maéaramine

ruumilise arengu maaratiemine : - Uildiste maakasutus- ja - kruntimine

O - riigi ja kohalike huvide ot iS-a A
pdhimétete ; ehitustingimuste maaramine | - krundi ehitusdiguse
5 . tasakaalustamine - teede ja tehnovdrkude .

maaratlemine - poh|||ste teede ja asukoha maaramine maaramine

- asustuse arengu tehnovorkude koridoride - keskkonnavaartuste kaitse

suunamine asukoha méaaramine ja arendamise tingimuste

maaramine
Elluviimisega kohustuslik kohustuslik kohustuslik teatud juhtudel kohustuslik
J

kaasneda vGivate
mdojude.
hindamine
Kooskdlastamine | - ministeeriumidega | - naabermaakonna - naaber-linna/vallaga - loodus- ja muinsuskaitse

- maavanematega maavanemaga 'alsou?ﬂ;‘fédg muinsuskaitse asutustega

. - planeeringuala c _ P
- maakondlike linnade/valdadega muude maavanema muude riigiasutustega

omavalitsusliitudega

- muude Siseministeeriumi
maaratud riigiasutustega

maéaratud riigiasutustega

vajadusel

Avalik eiole, - maakonnakeskus Imna/vallg keslru&s ja -valla keskus ja vastav asula
véljapanek, selle pdhiseisukohti tuleb | - linnad/vallad suuremad asula - linna keskus ja vastav
koht ja kestus tutvustada ajalehes 5 linnaosa
4 nadalat 4 nadalat 2 nadalat
Kehtestamise eiole jarelevalvet teostava jarelevalvet teostava maavanema heakskiit juhul

tingimus

Siseministeeriumi heakskiit

maavanema heakskiit

Kkui:

- detailplaneering ei ole
vastavuses kehtiva
Uldplaneeringuga

- arvestamata vastuvaidete
korral

Kehtestaja

Vabariigi Valitsus

maavanem

linna/valla volikogul

linna/valla valitsus v&i volikogu

Oiguslik méju

suunav alus
maakonna ja
kohalikule
planeerimisele ja
sektorotsustele

- aluseks Uldplaneeringute
koostamisele

- puudub otsene digusmaju
kinnisasja omanikule

- linnas jm kompakise
asutusega kohtades
aluseks detailplaneeringute
koostamisele "

- detailplaneeringu
koostamise kohustuseta
juhtudel siduv kinnisasja
omanikule

- on hoonete projekteerimise,
ehitamise ja katastriliksuste
moodustamise aluseks

- kehtestab maakasutus- ja
ehitustingimused ja
kitsendused

Kinnisasja ei ole eiole omanik voib linnalt/vallalt omanik voib linnalt/vallalt
valiaostmise nduda kinnisasja kohest nduda kinnisasja kohest
) ) véljaostmist teatud juhtudel véljaostmist teatud juhtudel

kohust I J I J

ohustus senise
omandidiguse
kitsendamisel
Ulevaatamise aasta jooksul peale | eiole E khuul'll<(|)<0ksull' peale eiole
kohustus Riigikogu valimisi onalikke valimisi
Planeeringu Siseministeerium maavanem linn/vald -linnjvald ]
koostamise - huvitatud isik (ainult, kui
korraldaja ja detailplaneering koostatakse
tellija/rahastaja vastavuses uldplaneeringuga)
Kehtestatud ei ole véimalik - Uld{:()laneerling voib sisaldada ;gg}gg%‘%?gﬁgﬂ%&?ﬁb " ei ole véimalik, tuleb koostada

laneeringu maakonnaplaneeringu ; uus planeerin
pmuutmineg muutmise ettepanekut mtuutmls? ettepaneku P 9

- teemaplaneeringuga - leemaplaneeringuga
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4, Seosed ja koostoime
4.1. Planeeringuliikide hierarhia, seosed ja koosto  ime

Planeeringuliikide omavahelised hierarhilised seosed on kirjeldatud 1l ptk osas
1.2.1. Praktikas on eri taseme planeeringute omavaheline vastastikune mju vaga tugev.
Naiteks on kehtestatud Uleriigiline planeering vaga tugevalt mdjutanud jargnevate
maakonnaplaneeringute teemade valikut ja maakonnaplaneeringute sisu. Samuti on
uleriigiline planeering mojutanud uldplaneeringute Sisu. Kehtestatud
maakonnaplaneeringut peab jargima uldplaneeringu koostamisel, kuid samas on
praktikas tehtud Uuldplaneeringuga kdillalt palju ka kehtiva maakonnaplaneeringu
muutmise ettepanekuid. Suhteliselt tavaline on praktikas ka see, et detailplaneeringuga
tehakse uldplaneeringu muutmise ettepanekuid. Kokkuvotteks voib vaita, et Eesti vaga
interaktiivne planeeringustusteem voimaldab operatiivselt reageerida muutuvatele
vajadustele ning véltida kehtestatud planeeringu muutumist kivistunud dogmaks. Samas
on interaktiivsusel ka oma varjukilg, seda eriti kohalikul tasemel — nii monigi kord
muudetakse detailplaneeringuga kehtivat tldplaneeringut liiga kergekaeliselt.
Siin  on eriti suurema linnade |ahialadel aidanud olukorda korrastada
maakonnaplaneering, milles k&sitleti rohelise vorgustiku toimimise tingimusi. Suurem osa
kehtivaid Uldplaneeringuid on kehtestatud enne rohelist vorgustikku kasitleva
maakonnaplaneeringu koostamist, seetdttu pole seal kajastatud rohelise vorgustikuga
seotut. Detailplaneeringud, kus uued hoonestusalad on kavandatud
maakonnaplaneeringuga maaratletud rohelise vorgustiku alale, on jarelevalve kaigus voi
kohtuvaidlustes tagasi lUkatud, sest nad ei jargi maakonnaplaneeringus séatestatud
rohelise vorgustiku toimimise tingimusi.

4.2.  Ruumiline planeerimine ja sektorkavad

Eestis on riigi tasandil koostatud suur arv sektorkavasid (vt. ka Il ptk 3.5.).
Sektorkavad kinnitab Gldreeglina Vabariigi Valitsus, méned olulisemad sektorkavad on
kinnitanud ka Riigikogu. Suurel osal nendest sektorkavadest puudub otsene ruumiline
dimensioon. Moningatel juhtudel v8ib ka taheldada olukorda, kus sektorkavaga
kavandatu  tootab  teatud mdaaral vastu  Uleriigilise  planeeringuga  vOi
maakonnaplaneeringuga seatud ruumilise arengu eesmarkidele. Samas on mitmetes
sektorkavades  kavandatu  (regionaalarengu  strateegia, riiklik  arengukava,
arhitektuuripoliitika, jms) suunatud ka Uleriigilises planeeringus seatud ruumilise arengu
eesmarkide saavutamisele. Praktikas puiltakse erinevate riigi tasandil koostatavate
planeeringute ja kavade koostoimet parandada ministeeriumide vaheliste uhiste
toogruppide  moodustamisega ja  koostatud kava kdigi  ministeeriumidega
kooskoblastamise kaudu. Selleks et parandada ruumilise planeerimise, regionaalarengu ja
sektor-eesmarkide paremat koostoimet, toodi ruumiline planeerimine 2004 aastal
Keskkonnaministeeriumi valitsemisalast Siseministeeriumis istuva regionaalministri
valitsemisalasse.
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4.3. Sektorkavade harmoniseerimine

Erinevate riigi tasandil koostatavate sektorkavade koostoimet puitakse parandada
ministeeriumide vaheliste Uhiste toogruppide moodustamise ja koostatud kava kdigi
ministeeriumidega kooskdlastamise kaudu.

4.4. Naabermaade ja Euroopa planeeringusuundumuste arvestamine

1995 aastal joustunud planeerimis- ja ehitusseaduse ettevalmistamise k&igus
tutvuti teiste maade planeerimiskogemuse ja planeerimist reguleerivate seadustega.
Tiheasustatud alade planeerimine Eestis oli ndukogude ajal sisuliselt killalt heal tasemel
ning planeeringute sisu valja kujunenud. Seaduse kujundamisel arvestati nii meie oma
kogemuse vaartuslikumat osa kui ka teise maade kogemust. Seaduse pohimotete
aluseks  oli Euroopa  Regionaalse/Ruumilise  Planeerimise  Harta. Eesti
planeerimissusteemil on kodige rohkem sarnaseid jooni Pdhjamaade
planeerimissusteemiga, millega juba ndukogude aegne planeerimissusteem oli sisuliselt
sarnane.

Artikli selle osa autori jaoks on alati kisitav olnud, kas ja kui palju mdjutavad
Euroopa Liidu ja Laanemeremaade planeerimisalase koost66 raames valminud
dokumendid, naiteks ESDP vbi VASAB (European Spatial Development Perspective,
Vision and Strategies Around the Baltic Sea)), mingi liikmesriigi ruumilist planeerimist.
ESDP on ennekdike tema koostamise aja planeerimiskogemuse kontsentraat voi
kokkuvbte. Seetbttu ei ole eriti kohane rddkida ESDP elluviimisest mingi maa
planeerimistegevuse kaudu. Ko&ik need elemendid, mida kasitleb ESDP, leiavad
kasitlemist ka mingi maa LUleriigilise planeeringu, maakonnaplaneeringute ja kohalike
planeeringute koostamisel. Kuid neid ei kasitleta nendes planeeringutes mitte ESDP
elluviimiseks, vaid ikka selleks, et vastavale probleemile oma maa kontekstis sobiv
lahendus leida. Samas v0ib vastava teema kasitlus oluliselt thiendada ESDP koostamise
aluseks olnud kogemust. Seega on EL ja VASAB planeerimisalane koostdo ja rahvuslik
koostdo pidevas interaktiivses suhtes. Kdige rohkem on EL ja VASAB planeerimisalased
dokumendid mdjutanud Uleriigilise planeeringu sisu.

Eestil on olnud pidev ja vaga tulemuslik planeerimisalane koosto6 Soomega. Voib
vdita, et Soome koostt6l on olnud vaga suur roll meie planeerimispraktika ja —metoodika
kujundamisel maakonna ja kohalikul tasemel. Teiste P8hja- ja Baltimaadega on koost66
olnud suhteliselt tagasihoidlik ning vaga vahe mojutanud meie planeerimispraktikat.
Siinjuures tuleb kohe maéarkida, et koostdd teiste maadega on véga palju aidanud
kujundada planeringute koostamise metoodikat, kuid Eesti planeerimisseadusesse ei ole
Uhegi maa seadustest Uhtegi séatet voi ideed otse Ule vdetud.

5. Planeerimispraktika

5.1. Planeerimisalased Riigikohtu otsused

Planeerimise kdige ndrgemaks kiljeks on seni olnud planeerimisotsuste vaga
vahene motiveerimine. See on saanud saatuslikuks mitmetele sellistele planeeringutele,
millega on kavandatud suurt vastuseisu tekitanud objekte vOi millega on seatud
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kinnisasja omanikele olulisi maakasutuse kitsendusi. Nende planeeringute vaidlustamisel
kohtus on planeeringotsuste vahene motiveeritus/pdhjendatus saanud planeeringu
tagasilukkamise pdhjuseks. Mitmed sellised kohtuvaidlused on joudnud kdrgeima
kohtuastme, st. Riigikohtuni. Riigikohtu otsused annavad vaga head infot nii selle kohta,
millised on olulisemad probleemid ruumilisel planeerimisel kui ka sellest, mida tuleks
planeeringute menetlemisel teha nende probleemide valtimiseks. Seega kajastavad
Riigikohtu otsused kiillalt tApselt meie ruumilise planeerimise taset ning voivad seetbttu
pakkuda huvi ka teiste maade lugejatele.

Seni on Eesti kohtupraktikas vaieldud pdhiliselt selle tle, kas planeeringu
koostamise kéaigus on seadusega ette nahtud avalikustamise ja menetlemise ndéudeid voi
muud planeeringu sisu mojutavad normatiivsed nduded korrektselt taidetud voi mitte.
Riigikohtuni on joudnud siiski ka esimesed pohiliselt kaalutlusdigusele tuginevad
kohtuvaidlused . Planeeringuotsuste sisulise ©6igsuse hindamiseks on véga vahe
oiguslikke voi normatiivseid kriteeriume, seetdttu on planeeringuotsused vaid teatud
ulatuses  kohtulikult  kontrollitavad/vaidlustatavad. = Kaalutlusdigusele tuginevate
kohtuvaidluste puhul on eriti oluline see, kui pdhjalikult ja argumenteeritult on sisulised
planeeringuotsused motiveeritud ja kas otsuse tegemise motiivid on planeeringu
koostamise kaigus dokumenteeritud ning asjaosalistele ja avalikkusele teatavaks tehtud.
Eriti hoolikalt tuleb pdhjendada selliseid planeeringuotsuseid, millega kitsendatakse
isikute maakasutuse ja ehitamise o8igust vOi mille vastu on esitatud vastuvaiteid
planeeringu koostamise kaigus.

Riigikohus on korduvalt réhutanud menetlus- ja vorminduete erilist tahtsust
planeerimismenetluses, mida iseloomustab laiaulatus lik diskretsiooniruum

Riigikohus méarkis oma otsuses (haldusasi nr 3-3-1-42-02), et kohalik omavalitsus
peab kaalutlemise kaudu kaitsma avalikke huve m@istlikul viisil, samas tuleb piisavalt
pbhjendada, miks menetlusosalise poolt esitatud argumente vdi tdendeid pole
aktsepteeritud vOi piisavaks peetud. Haldusakti p6hjendus peab ka kohut veenma, et
haldusorgan on kaalutlustes arvestanud koiki olulisi asjaolusid ja huve ning et kaalumine
on toimunud ratsionaalselt.

Oma otsuses 3-3-1-13-02 on Riigikohus markinud, et koormava haldusakti
pbhjendus peab sisaldama nii faktilist kui ka oiguslikku motivatsiooni. Faktilises
motiveeringus peavad olema &ra naidatud asjaolud, mis toovad kaasa akti aluseks oleva
oigusnormi kohaldamise. Oluline on ka faktilise ja Gigusliku motivatsiooni omavaheline
loogiline sidumine, mis peab haldusakti adressaati ja aktiga tutvujat veenma, et juhtumi
asjaolud koostoimes kohaldatavate Oigusaktidega toovad tdepoolest kaasa just
sellesisulise haldusotsustuse tegemise.

Seoses uhelt maattkilt teisele I&bipddsu tagamisega maa ostueesdigusega erastamise
vOi tagastamise tingimuste kindlaksmaaramisel ja selle kaigus tekkivate vaidluste
lahendamisel on Riigikohus oma lahendis 3-3-1-73-03 asunud seisukohale, et haldusakt
(sealhulgas maa ostueesobigusega erastamise korraldus) voib sisaldada koérvaltingimusi.
Kdrvaltingimuste eesmargiks on tagada paindlikkus haldusilesannete taitmisel ja
erinevate huvide arvestamine. Kuid lisatingimuste kohaldamine peab olema selge ja
Uheselt mdistetav ja motiveeritud, miks on vaja labipaasu tagada just l&bi selle kinnistu ja
sellises asukohas, kas on vdimalikke alternatiive kaalutud jne. Kuna l|abipdasude
tagamine on erinevate huvide pdrkumise koht ja maareformi seaduse kohaselt vdib
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erastatava ja tagastatava maa suurust ja piire maarata detailplaneeringu alusel, siis
oleks otstarbekas lahendada voimalikud erimeelsused detailplaneeringu menetlemise
kaigus, kuna sellel teel saab kindlaks mdaarata ka maatikiga seotud kitsendused,
sealhulgas labipdasude vajaduse. See Riigikohtu otsus on planeerimise jaoks vaga
oluline seetbttu, et planeerijate esindajad on pidevalt rdhutanud, et maareform vajab
planeeringulist ettevalmistamist. Suurem osa maareformi otsustest on kahjuks tehtud
ilma igasuguse planeeringulise ettevalmistustoota ja seetbttu on see endaga kaasa
toonud suuri ja tBsised planeerimisvigu eriti suuremates linnades ja nende lahiimbruses.
Riigikohtu otsused on kummutanud ka mdned senilevinud vaararusaamad.
Paljudel juhtudel on detailplaneeringu koostamist rahastavad ja planeeringu
algatamise ettepaneku teinud isikud linnalt/vallalt nGudnud koostatava detailplaneeringu
kehtestamist, kuigi linn/vald on koostamise kaigus jéudnud seisukohale, et planeeringut
ei ole Oige kehtestada. NOuet pdhjendatakse vaitega, et planeeringu algatamise ja
menetlemisega on nendel isikutel tekitatud nn p&hjendatud ootus, ja kui isik niid oma
ootust realiseerida ei saa, peab linn/vald korvama tehtud kulutused ja eeldatava kahju.
Riigikohtu lahendis 3-3-1-15-01 konstateeritakse: “Planeeringu koostamine isiku
tellimuse alusel, planeerimismenetluse kulude kandmine ja planeeringu lahtellesande
kinnitamine ei tekita kaitstavat usaldust, et planeering algatatud kujul ka kehtestatakse".
Lisaks sellele on Riigikohus olnud seisukohal (otsus 3-3-1-42-02), et: “Planeeringu
menetlemine vdib |16ppeda ka planeeringu vastuvdtmise staadiumis, ilma et avalikku
valjapanekut Uldse korraldataks ja kohtud on digesti leidnud, et seadusest ei tulene
kohaliku omavalitsuse kohustus algatatud ja koostatud planeering igal juhul ka vastu
votta“. On ilmselge, et algatatud planeeringu igal juhul vastuvbtmise Voi
kehtestamise kohustus oleks vastuolus planeerimisdi skretsiooni olemusega

Mitmetel juhtudel on kohtud pdhjendamatult menetlusse votnud veel planeeringu
koostamise ajal esitatud ndudeid. Riigikohtu otsuses 3-3-1-8-02 on tddetud, et:
Haldusmenetluse kéigus toimunud menetlusnormide rikkumist saab uldjuhul vaidlustada
vaid koos |6pliku haldusaktiga. Seni kuni 16plikku haldusakti pole veel antud, ei ole kohtul
dldjuhul  vbéimalik hinnata, kas menetluslikud rikkumised vo6isid mdjutada asja
otsustamist”. Samas otsuses osundab Riigikohus ka siiski, et: “Sellest reeglist v6ib teha
erandi otsesdnu seaduses satestatud juhtudel, aga ka lahtuvalt protsessiokonoomika
pohimdttest, mida vdimaldab ka haldusmenetluse seadus. Erandlikult on
menetlustoimingu vai I16plikule haldusaktile eelneva haldusakti vaidlustamine Gigustatud,
kui tegemist on sedavdrd olulise menetlusveaga, mis juba menetluse kaigus vdimaldab
jouda jareldusele, et sellise menetluse tulemusena antav I6plik haldusakt ei saa olla
sisuliselt digusparane. Enne |6plikku haldusakti saab kaebuse esitada ka juhul, kui
menetlustoiming rikub digusi s6ltumata menetluse I6pptulemusest”.

Riigikohtu otsus 3-3-1-54-03 Jamejala kilas 400-kohalise Viljandi Vangla ja 100-
kohalise Vanglate Keskhaigla detailplaneeringu kohta on vaga hasti avanud kaalutlemise
sisulise ja Oigusliku tlesande ning olemuse planeerimisotsuste tegemisel. Kohalikud
elanikud ja looduskaitsjad protesteerisid planeeringu koostamise kaigus vangla ja haigla
Jamejala parki paigutamise vastu. Nende hoonete parki ehitamise kavatsust p&hjendati
sellega, et nii saab vanglakompleksi rajamisel ara kasutada pargi servas olevat endist
psuhhiaatriahaigla hoonet, muutes sellega kogu kompleksi rajamise odavamaks.
Kompleksi ehitamist pohjendati ka sellega, et sellega luuakse valda taiendavaid tookohti.
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Juba asja kasitlenud Tartu Ringkonnakohus leidis, et kirjades ettepaneku tegijatele ja
volikogu otsuses puuduvad pdhjendused, miks ei arvestatud ettepanekuga nihutada
vanglakompleks olemasolevast pargist kaugemale. Riigikohus ndustus ringkonnakohtu
seisukohaga. Riigikohus selgitas, kuidas tema ndeb vaidlusaluse planeeringu
p6hitlesannet: “Antud juhul oli otsustamisel maarava téhtsusega uhelt poolt otsuse
negatiivne moju keskkonnale, tdpsemalt Jamejala pargile, ning teiselt poolt positiivhe
moju valla ja regiooni t66hdivele, ettevotlusele ja infrastruktuurile. Arvestada tuli ka riigi
kulude kokkuhoidu seoses olemasoleva hoone kasutamisega. Otsus tuli langetada
sellest lahtudes, kas kompleksi rajamisega kaasnev kasu kaalub Ules keskkonnale
tekitatava kahju. Seega pidi kohalik omavalitsus koguma teavet nii positiivsete kui ka
negatiivsete mojutuste tdendosuse ja ulatuse kohta“.

Riigikohus leidis, et planeeringust ei ndhtu kaalutlus, miks soovitakse vanglakompleks
uldse parki rajada ja millised motiivid kaaluvad ules pargi osalise h&vitamisega kaasneva
kahju. Planeeringudokumentide kogumist né&htuvad pdhjendused ei voimaldanud
Riigikohtu hinnangul planeerimismenetluses osalevatel huvitatud isikutel kontrollida
ettepaneku arvestamata jatmise ratsionaalsust, vaielda ettepaneku arvestamata jatmise
motiividele vastu ega areneda avalikul diskussioonil planeeringu lahenduste Ule. Sisulise
kaalutlemise olemust ja vajadust selgitavad hasti kaks naidet selles Riigikohtu otsuses.
Riigikohus leidis: “Lisaks maharaiutavate ja sdilitatavate puude arvu suhtele tuleb
arvestada ka tervikmiljo6 muutumist pdarast vangla rajamist parki. Vanglat
iseloomustavad mudrid, turvatsoon, jalgimisseadmed, pidev eriolukorra tekkimise risk.
Need nahtused ei saa ilmselgelt harmoneeruda pargi olemusliku miljoéga, mis seisneb
eelkdige looduskeskkonnas, rahus ja puhkamist vdimaldavas Umbruses. Kolleegium
arvab, et pargi miljoo on voimalik havitada voi seda markimisvaarselt kahjustada ka ilma
Uhtegi puud maha raiumata, kui parki voi selle kdrvale rajatakse vangla’. Riigikohus
konstateeris oma otsuse pdhjenduses: “Vanglakompleksi ehitamisega kaasnevad
positivsed mdjud toohdivele ja ettevdtlusele ilmnevad riigis tervikuna ka siis, kui
kompleksi ei ehitata Parsti valda, vaid kuhugi mujale. Riigikohus ei nae k&esoleva asja
materjalide pinnalt pdhjendust, miks peaks keskkonna kui dldise 6igushive
kahjustamisest saama kasu just Parsti vald, kui vanglakompleks on kusagile Eestis
eeldatavasti vOimalik ehitada ka keskkonda s&arases ulatuses kahjustamata. Kui
tegelikkuses siiski eksisteerivad pdhjused, mis sunnivad edendama majandust ja
infrastruktuuri just Péarsti vallas (eriliselt madal elatustase antud vallas, suur t60puudus
vms), pidanuks volikogu need vélja tooma. Kuna saaraseid pohjusi ei ole valja toodud,
leiab Riigikohus, et volikogu omistas vangla ehitamisega vallas kaasnevatele
sotsiaalsetele ja majanduslikele mojudele keskkonnamdjudega vorreldes liiga suure
kaalu. See kujutab endast olulist diskretsiooniviga.*

Riigikohtu Jamejala detailplaneeringu kohta tehtud otsus votab kokku paljud varasemad
Riigikohtu kaalutlusotsused ja seda otsust vOib pidada vaga heaks kaalutlemise
Opetuseks kdigile planeeringute koostamises osalejatele.

5.2.  Olulisemad dokumendid ja lingid

Planeerimisseadus ja teised Eesti seadused on inglise keeles kéattesaadavad:
www.legaltext.ee
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Siseministeeriumi kodulehekllg on: http://www.sisemin.gov.ee.

Ministeeriumi kodulehekilje planeeringute osakonna lehekuljel leiab huviline info
planeerimise Oiguslike aluste kohta, rahvusvahelise koostdd kohta, Uleriigilise
planeeringu, osakonna valjaantud trikised, info seminaride kohta ja lingid.

Kehtestatud maakonnaplaneeringud on kéattesaadavad vastava maakonna
kodulehekiljel. Enamuse linnade ja valdade kodulehekiljel on vdimalus tutvuda
kehtestatud tldplaneeringuga ja saada infot kehtestatud detailplaneeringute kohta.
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