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1. KAASAEGSE PLANEERINGUKULTUURI KUJUNEMINE JA ALUSED

Kaasaegne, stistemaatiline linnade planeerimine algas Euroopas eelmise sgjandi alguses. Linnade tervikliku
ja sustemaatilise planeerimise vajadus tulenes soovist mingilgi mééral juhtida téostuse kiire arenguga
kaasnevat linnade kiiret kasvu. Kuni eelmise sgjandi kuuekiimnendate aastateni tehti planeeringuid pdhiliselt
linnadele ja linnaistele asulatele. Alates kuuekimnendatest on Uha laiemaks muutunud regionaal-
planeerimine (ingl. k. regional planning), mis tegeleb meie mdistes maakonnaplaneerimisega, kasitledes
kompleksselt kogu Uhe suurema regiooni territooriumit, kaasa arvatud hagjaasustus. Umbes samal gjal muutus
Uldiseks ka hajaasustatud territooriumide kasitlemine maaval dade Uldplaneeringutes. Kogu riigi territooriumi
planeerimisega hakati Euroopas stistemaatiliselt tegelema kaheksakimnendatel aastatel.

Viimase maailmasdja jargse esimese suurema majandustbusuga kuuekiimnendatel toimus oluline muutus
omandisuhetes. Kinnisvara, st oma maja, maa, korteri omamine muutus Uha laiemale ringile inimestele
kéttesaadavaks voimaluseks. Seega tekkis kiiresti laienev ring inimesi, kelle varalisi diguseid planeeringud
otseselt puudutasid/méjutasid. Seetdttu muutus planeeringute avalikustamise ndue alates kuuekiimnendate
I8pust euroopalikus planeeringuseadusandluses Ul diseks.

Eelkirjeldatud muudatused pdhjustasid muudatusi nii planeeringute sisus, koostamise viisis kui ka diguslikus
téhenduses. Nende muudatuste sisu vottis kokku Euroopa Regionaase/Ruumilise Planeerimise Harta
(European Regional/Spatial Planning Charter), mis kiideti heaks Euroopa NOukogu liikmesmaade
Planeeringuministrite (alalisel) Konverentsil (prantsuskeelne lihend CEMAT) 20. mail 1983 ja mida selle
vastuvdtmise koha jérgi tuntakse ka Torremolinose Hartana. Hartaga fikseeritud sisulised muudatused
tingisd uue termini ruumiline planeerimine (ingl.k. spatial planning) kasutuselevdtmise. Varasem
linnaplaneerimine oli arhitektuurne planeerimine, kus olulisel kohal kauni ja toimiva linnaplaani
komponeerimine. Sellist killaltki arhitektikeskset planeerimist on kutsutud ka maestroplaneerimiseks. Hartas
leidis kajastamist selleks gjaks praktikast valjakasvanud kogemus, et laiema territooriumi planeerimine pole
voimalik ilma sotsiaalse, majandudiku ja kultuurilise keskkonna ning looduskeskkonna tasakaalustatud
késitluseta, st Uldise sotsiaal-magjandusliku arengu prognoosi/kava ja territoriaalse arengu prognoosi
siinteesita, mille koostamise avalikku protsessi tuleb kaasata kOik vOimalikud huvigrupid. Sellist
stinteetilisemat/interdistsiplinaarsemat avalikku planeerimist hakatigi nimetama ruumiliseks planeerimiseks.

NUld, tagantjarele ei ole ilmselt mbtet hartat enam Eestis ratifitseerida, seda enam, et juba planeerimis- ja
ehitusseaduse planeeringuosa koostamisel jargiti harta pShimdtteid. Harta sdnum on kokkuvétvalt edas
antud planeerimisseaduse § 1 16ikes (edaspidi |g) 3, mille kohaselt ruumiline planeerimine on 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 (artiklis tsiteeritud planeerimisseaduse sétted on
esitatud kaldkirjas).

1992. aastal toimunud Rio Konverents, mis teadvustas sdastva arengu (ingl.k. sustainable development)
pohimétte, t0i kaasa keskkonnaaspektide veelgi suurema tdhtsustamise arengukriteeriumina. Ruumilisse
planeerimisse ja linnaplaneerimisse tdi see kaasa arengukava/planeeringu realiseerimisega kaasneda voivate
keskkonnam®&jude hindamise nBude. Sellega kaasneb iseenesest ja loogiliselt planeeringuprotsessi suurema
avatuse ja avalikkuse nBue, sest keskkonnakiisimused puudutavad igaiiht.

2. PLANEERING KUI SAASTVA JA TASAKAALUSTATUD ARENGU
KAVANDAMISE VAHEND

Rio dokumendid ja Torremolinose Harta kannavad mdlemad sarnast sdéstva ja tasakaal ustatud arengu ideed.
Nendes dokumentides on samas kullaltki olulised erinevused rdhuasetustes. Rio dokumendid ré&givad
sdastvast arengust, Hartas radgitakse tasakaalustatud arengust. Rio dokumentides, kus sddstva
(sustainable) arengu mdiste sisse toodi, radgitakse keskkonnast laias méttes, rdagitakse kui koosusest, mille
osadeks on magjanduslik ja sotsiaalne keskkond ning looduskeskkond. S&&stvust (sustainability) maistetakse
Rio dokumentides eelnevast tulenevalt meetmete kompleksina, mille komponentideks on sdstvus
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majandusliku ja sotsiaalse keskkonna ning looduskeskkonna kujundamisel/arengus. Rio jargse sdastva
arengu propaganda kéigus toimus praktikas méargatav nihe — kompleksne sdastvuse nBue muutus enamuses
késitlustes vaid looduskeskkonna sééstmise ndudeks. Kui te olete tkskdik millisel Uritusel, kus réagitakse
keskkonnamdjude hindamisest voi sdéstvast arengust, voite kiiresti veenduda, et tavaliselt unustatakse
sddstva arengu majandudik ja sotsiaalne komponent ning réégitakse reeglina ainult looduskeskkonna
sddstmisest, et keskkonnamdjude hindamise puhul vaadeldakse tavaliselt planeeringuga kavandatu maoju
ainult looduskeskkonnale.

Oli ka Uks vaga oluline erinevus Rio kasitluse ja Torremolinose Harta késitluse vahel — Rio sdnastustes oli
kultuuriline komponent peidetud sotsiaalse sisse, seda ei olnud eraldi vélja toodud. Harta kasitlus négi
kultuurilist komponenti Uhe olulise iseseisva arengutegurina/keskkonnakomponendina. Ruumilise
planeerimise Uks pohiline objekt, asustus, on mingi piirkonna kultuurilise olemuse otseseks ja oluliseks
véljendajaks; siin e mahu kultuuriline komponent mitte kuidagi sotsiaalse sisse, vaid peab kindlasti olema
eraldi véjatoodud. Olen viimaste aastate planeeringukogemuse pdhjal veendunud, et kultuuriline aspekt on
planeerimise puhul kindlasti vdhemalt sama oluline kui looduskeskkonna aspekt. Seda voiks 6elda ka niipidi
— kui kultuuriga on asjad korras, siis ei teki tavaliselt probleeme kaloodusvéartuste hoidmisega.

Rio jargsetel aastatel on sédstva arengu tagamiseks nii meil kui mujal pldtud juurutada planeeringule eraldi,
tagantjarele keskkonnaekspertiisi vOi  keskkonnamdju hindamise tegemist. Senine praktika on siiski
ndidanud, et keskkonnamdju hindamise ideoloogide poolt soovitav keskkonnamd@ju hindamise muutmine
planeeringu koostamisel eraldiseisvaks ja eraldi valjundiga ning planeeringut kontrollivaks osaks to6taks
vastu nende ideoloogide endi kindlasti digele soovile tagada keskkonnakiisimuste (nii laiemas kui kitsamas
mdttes) pohjalikum ja stisteemsem k&sitlemine planeeringutes. Eraldi keskkonnaekspertiis/keskkonnamaju
hindamine ainult siivendab planeerijate ja keskkonna-asjatundjate Uksteise mittemdistmist ja konflikte ega
ole orienteeritud koostdole ja kokkuleppimisele.

Planeerimise Uheks kdige keerulisemaks Ulesandeks on erinevate arenguaspektide kooskasitluse kaudu
planeeritava ala tasakaalustatud arengu kujundamine. SeetGttu peavad planeeringu koostamisel erinevate
erialade ja huvigruppide esindajad algusest peale koos osalema, vaidlema, teineteist informeerima ja
koolitama, erinevaid arenguvBimalus kaaluma ning I8puks sddstva ja tasakaalustatud arengu
pShimaotetes ja tingimustes kokku leppima. See tdhendab, et mingi Uhe huvigrupi esindajatel e saa ja e
tohi olla kdigi teiste kava koostamises osal enute kokkulepete tagantjérele kontrollija ja arvustagjarolli.

K eskkonnam®jude hindamise puhul on kindlasti vaja rohutada ka seda, et keskkonnamdjude hindamine on
périt anglo-ameerika Gigusruumist ning planeeringu- ja ehituspraktikast. Anglo-ameerika planeeringu-
stisteemis puuduvad sellised instrumendid/planeeringuliigid, mis euroopalikus, eriti meile 1&hedases Pohja-
Euroopa planeeringusiisteemis, on kogu aeg olemas olnhud. Keskkonnamdju hindamine on ameerikalikus
slisteemis voetud kasutusele selle tihiku téitmiseks.

Keskkonnam@ju hindamise muutmisel Uheks planeeringu loomulikuks Ulesandeks on veel (ks oluline
pohjendus. Keskkonnam@ju hindamine e tohiks olla eesmérk omaette, see on tegelikult Uhe
tegevuse/protsessi  nimetus, mille tulemuseks on keskkonnanduded vdi -tingimused mingi objekti
ehitamiseks vdi maa-ala arendamiseks. Planeerimine on tegevus, mille tulemuseks on planeeritava maa-ala
maakasutus- ja ehitustingimused, st keskkonnatingimused kéige laiemas méttes. Planeeringule keskkonna-
moju hindamise tegemine téhendaks seega planeeringuga seatud keskkonnatingimustele keskkonnanduete
vOi -tingimuste seadmist. Viimane lause kdlab ilmselt absurdselt. Planeeringute puhul on Gigem rdakida
senise arengu anallilisist (sh selle mgjust loodukeskkonnale) ja territoriaal se/ruumilise arengu tingimuste (st
laiemas maistes keskkonnatingimuste) seadmisest planeeringu koostamise kéaigus.

Eeltoodust tulenevalt on planeeringu Uks olulisem Ulesanne/feesmérk kavandatava ruumilise arenguga
kaasneda voivate majanduslike, sotsiaalsete ja kultuuriliste mdjude ning looduskeskkonnale avalduvate
mdjude hindamine ning selle alusel sistva ja tasakaalustatud ruumilise arengu tingimuste seadmine, nagu
see ongi sdtestatud planeerimisseaduse 8§ 8 Ig punktis 2. Viimane tuleneb otseselt Torremolinos e Hartale
tuginevast ruumilise planeerimise moistest. Selline 1&henemine annab kdige véhem vdimalus keskkonna-
/looduskaitse ja planeerimise vastandamiseks ning on orienteeritud kdigi planeeringu koostamisel osalevate
erinevate erialade agjatundjate koosttole.



3. PLANEERING KUI KOKKULEPE

Planeerimise pdhillesanne on planeeritava maa-ala arengu pohimotetes ja tingimustes kokkuleppimine.
See kokkulepe muutub OGigusaktiks planeeringu kehtestamisega. Planeerimise kéigus tuleb iga kord
lahendada suurem voi védikesem olemuslik vastuolu séilitamise ja muutmise vahel — pohilised vaidlused
planeeringute koostamise kédigus kéivad just selle imber, mida ja kui palju sédilitada v6i muuta. Paljud
planeerijad, loodus- ja muinsuskaitsad ning juristid ndevad planeeringut esmajoones kui vahendit piirangute
seadmiseks. Planeeringuprotsessi  orienteeritusest kas piirangute seadmisele vOi  arengutingimustes
kokkuleppimisele oleneb otsustavalt planeeringu tulemus. Piirangute seadmisele orienteeritud planeeringu-
protsess tekitab vastuseisu ja konflikte ning pidurdab arengut, arengutingimustes kokkuleppimisele
orienteeritud avalik protsess loob usaldust, edendab osalusdemokraatiat ja planeeritava piirkonna arengut.
Sedljuures tuleks hoiduda planeeringu enda fetiSeerimisest — planeering on ennekdike vahend ruumilise
arengu eesmérkide méaératlemiseks ning planeeritava maa-ala arengu edendamiseks, mitte omaette eesmérk.
Tasakaalustatult seatud arengueesmérgid sisdldavad endas nii muutus kui ka vaértuste sdilitamist.
Séilitamiseks vaalikud piirangud, agafigusseaduse moistes kitsendused, on laide avaikkusele ja
otsustgjatele palju arusaadavamad, kui vajadust nende jérele selgitatakse 18bi arenguvajaduste, st siis, kui
mdistetakse et teatud piirangud on kohaliku arengu edendamiseks hadavajaikud ja kasulikud.

Et tagada kokkulepete saavutamine on vaja planeeringuprotsessi kaasata voimalikult paljud erinevate huvide
kandjad.

4. PLANEERIMINE KUI PROTSESS

Kaasaegne planeerimine on protsess, millel on kahesuguseid tulemusi:
otsene tulemus, st planeeringudokument, mille kehtestami sega kaasnevad seaduses ettendhtud
tagajarjed;
kaudsed tulemused, mis salvestuvad protsessi osaliste “korvade vahele” ja selle kaudu mdjutavad
planeeringu elluviimist ning planeeringuala edasist arengut.
Kaasaegne, hasti Ulesehitatud interdistsiplinaarne ja interaktiivne avalik planeeringuprotsess:
loob interaktiivsed suhted eri alade ja huvide esindgjate vahel, tagades planeeringu edukaks
koostamiseks vajaliku infovahetuse ning elluviimiseks vajaliku kontaktide vorgustiku;
loob uusi oskusi jateadmisi ning stinteesib neid, st toimib koolitusprotsessina kdigi osalejate jaoks,
edendab jaloob vaimsust ning loovust;
annab impulsse teistele planeeringu- ja valitsemistasanditele;
loob valmisoleku investeeringuteks;
tagab arenguprotsesside jarjepideva jatkumise ja suurema korrastatuse;
tagab avalikkuse kontrolli planeeringu elluviimise Ule;
edendab osalusdemokraatiat;
seob planeeringus osalgjad palju tugevamini kohustusega planeeritu ka elu viig;
tostab kohaliku omavalitsuse voi maavalitsuse hal dussuutlikkust.

Planeeringu koostamisel peaks eesmérk olema kindlasti see, et 18bi osalemise planeeringuprotsessis muutuks
planeering voimalikult paljude inimeste jaoks oma planeeringuks, mille eluviimise nimel ollakse valmis
jOupingutusi tegema ning mille eluviimise Ule luuakse osaluse kaudu ka avalikkuse tugevam kontroll.
Planeeringu olemasolu tdhendab ka selgust maskasutus-, ehitus- ja investeeringutingimustes. Uks
investeerija 1dheb sinna, kus tale selgelt ja kiiresti osatakse 6elda, mis tingimustel ja kus kohas ta oma
investeeringusoovi realiseerida saab. Aluse selliseks vastuseks annab Uldplaneering jalvli detailplaneering.
Planeering on samas kohalikeks investeeringuteks vajalike vahendite pdhjendus, mille alusel on vdimalik
mitmesuguseid finantseerimisallikaid oma kasuks avada. Viimane muutub eriti oluliseks seoses Euroopa
Liidu rahastamisvbimaluste laienemisega liiduga liitumise el ja jarel, sest EL rahade saamise Uheks
tingimuseks on see, et vastav rahastamisvajadus ol eks planeeringuga pdhjendatud.



Koosttd planeeringu koostamise kéigus on Uheks kdige olulisemaks eduka ja tasakaalustatud ruumilise
arengu eelduseks. Seetbttu omab erilise tdhenduse/téhtsuse senise planeerimis- ja ehitusseaduse ning uue
planeerimisseaduse 8 16 — koostdo planeeringu koostamisel. Seadus e kirjelda tdpsemalt, mil mod tuleb
planeeringu koostamise kédigus kaasata, arutelusid korraldada ja koostdod teha. See sOltub iga konkreetse
planeeringu puhul vaga paljudest agaoludest — planeeringu liigist, planeeritava ala asukohast, suurusest ja
sed olemas olevatest vaartustest, muudatuste ulatusest ja iseloomust, avalike huvide ja erahuvide voimaliku
vastuolu ulatusest ning isdloomust, hoonestuse laadist, jms, millest |ahtudes planeeringu koostamist
korraldav kohalik omavalitsus, maavalitsus vai ministeerium peab otsustama kaasamise ja avalikustamise
ulatuse. Seadus on jénud planeeringu koostamise korradajale vaga suure valikuvabaduse selle (le,
milliseid kaasamise ja koost6o vorme planeeringu koostamise kéigus kasutada, kui palju ja kellega suhelda.
Siinjuures tuleks kaasamise ja koostot kavandamisel silmas pidada, et digeaegne infor meerimine, koost6o
ja kaasamine tekitavad usaldust ning vdhendavad tunduvalt leppimatute konfliktide ohtu. Mida
hiljem ja mida vdhem erinevate huvide esindajaid informeeritakse ja planeeringu koostamisse
kaasatakse, seda suurem on leppimatute konfliktide oht.

Planeerimisseaduse § 4 Ig 2 p 2 sétestab, et planeeringu koostamise kadigus peab kohalik omavalitsus tagama
huvitatud isikute huvide arvessevbtmise ja tasakaalustamise, mis on planeeringu kehtestamise eeldus. Kui
vaadata seda sétet ja 8 16 koostoimes, siis tuleb ilmselgelt esile planeerimisseaduse méte — huvitatud
iskute huvide arvessevdtmise ja tasakaalustamise eeldus on digeaegne ja piisav huvitatud isikute
kaasamine ja koostdd nendega planeeringu koostamise kaigus. Kuna detailplaneeringuga seatakse
I8plikud maakasutus- ja ehitustingimused mingile maa-alale ning samas voib detail planeeringuga kavandatu
oluliselt mdjutada ka olemasol evate kinnisag ade kasutamistingimusi ning vaartust, peab kohalik omavalitsus
vaga tosisdt kaaluma, missuguses ulatuses kasutada §-s 16 nimetatud avalike arutelude korraldamise,
kaasamise ja koostd0 voimalusi.

5. PLANEERING KUl LOOMING, OIGUSAKT, INVESTEERIMISKAVA

Planeeringu koostamine on loominguline tegevus. Samas saab see tegevus, seda enam mida detailsem
planeering, alguse kellegi soovist midagi ehitada, st soovist investeerida ja sellest kasu saada. Mida detailsem
planeering, seda rohkem on planeeringu koostamises kunstiloominguga vorreldavat loomingut, seda suurem
on uldplaneeringu ja eriti detailplaneeringu puhul Uhe loomingulise isiksuse, kelleks tavaliselt on arhitekt,
roll planeeringu sisu kujundamisel. Samas saab planeeringust tema kehtestamise jarel digusakt, mis maarab
maakasutus- ja ehitustingimused planeeritaval maa-alal. E€ltoodu on muutnud planeerimisega tegelemise
suurele osale arhitektidest killalt vastumeelseks, sest planeeringu 6igusaktiks muutumine ning planeeringu
avaliku menetlemise nBue piirab loominguvabadust. Samas on planeerimisega seotu ka juristidele kuillalt
arusaamatu, sest planeeringu kui kellegi kinnistu kasutamist ja késutamist reguleeriva Gigusakti sisu kujuneb
tintipeale kullatki subjektiivsete loominguliste kaalutluste tulemusel. Uhe detailplaneeringu  sisu
kujundamisel on killaltki mé&éravad esteetilised kriteeriumid ning see, kas néiteks mingisse kesklinna
piirkonda planeerida kérghooned vdi  Uhtlane perimetraalne hoonestus, oleneb killaltki palju planeeringut
koostava arhitekti subjektiivsetest maitse-eelistustest. Muidugi peab arhitekt suutma veenvalt pdhjendada nii
linnavalitsusele, avalikkusele ja potentsiaalsele investorile, miks just tema pakutud lahendus antud kohta
kdige paremini sobib.

Sellest, missugust planeeringulahendust eelistada, oleneb samas véga oluliselt ka planeeringu elluviimiseks
tehtud investeeringute tulukus. Seetdttu on planeeringul ka majanduslikud tagajérjed.

Seega on planeering (mida detailsem planeering, seda enam) samaaegselt:
looming, mille eesmérk kavandada esteetiliselt téisvartudlik ja toimiv keskkond;
digusakt, mis peab tagama erinevate huvide tasakaal ustatud arvestamise;

investeerimiskava, mis peab tagama majanduslikult mdistlikud lahendused ning vdimalikult suure
tulukuse investeerijae.

Nende, mdnikord véga vastuoluliste eesméarkide tasakaalustatud kokkusobitamine on Uldplaneeringu ja
detailplaneeringu puhul kohaliku omavalitsuse Ulesanne. Selle Ulesande edukas lahendamine oleneb suurel
maéral sellest, kuivord tasakaal ustatult suudetakse kaaluda kdiki erinevaid huvisid.



6. PLANEERINGUOTSUS KUI KAALUTLUSOTSUS

Planeeringuotsus on pohiliselt kaalutlusotsus. Planeeringuotsuse tegemiseks on suhteliselt vahe direktiivseid
aluseid, suurem osa planeeringuotsuseid siinnib mingite kaalutluste tulemusel. Mingi maa-ala planeerimisel
tuleb kaaluda majanduslikke, sotsiaalseid, funktsionaalseid, esteetilisi, liiklustehnilisi, looduslikke,
digudlikke, jms aspekte/tegureid ning nende tasakaalustatud késitluse alusel langetada planeeringuotsused.
Sedljuures on ka see, mida peetakse erinevate arenguaspektide/tegurite tasakaalustatud kasitluseks, samuti
kaalutlusotsus. Néiteks detailplaneeringu koostamisel tuleb kaaluda, kas lahendus on ilus, kas uus hoonestus
sobib olemasolevaga ja tagab piirkonna tervikliku ja jérjepideva arengu ning kuidas see mojutab linna/asula
Uldilmet, kas lahendus tagab looduskeskkonna véartuste sdlitamise, kas lahendus on majanduslikult
maistlik, jnejne. Kigi nende tegurite kooskasitluse tulemusena langetatud otsus tugineb valdavalt
subjektiivsetele argumentidele. Selliste otsuste digsuse hindamiseks on véga védhe Gigudikke voi
normatiivseid kriteeriume, seetfttu on planeeringuotsused vaid teatud ulatuses kohtulikult kontrolli-
tavad/vaidlustatavad. Riigikohtu halduskolleegium mérkis oma otsuses (haldusasi nr 3-3-1-42-02), et kohalik
omavalitsus peab kaalutlemise kaudu kaitsma avalikke huve mdistlikul viisil, samas tuleb piisavalt
pohjendada, miks menetlusosalise poolt esitatud argumente vdi tdendeid pole aktsepteeritud voi piisavaks
peetud. Haldusakti pdhjendus peab ka kohut veenma, et haldusorgan on kaal utlustes arvestanud kdiki olulisi
agaolusid ja huve ning et kaalumine on toimunud ratsionaalselt. Riigikohus on oma otsuses 3-3-1-13-02
leidnud, et koormava haldusakti pfhjendus peab sisaldama nii faktilist kui ka diguslikku motivatsiooni.
Faktilises motiveeringus peavad olema &a ndidatud agaolud, mis toovad kaasa akti aluseks oleva
digusnormi kohaldamise. Oluline on ka faktilise ja digusliku 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 (p 14). Riigikohtu otsus
3-3-1-54-03 14.10.2003 Jamejala kilas 400-kohalise Viljandi Vangla ja 100-kohalise Vanglate Keskhaigla
detailplaneeringu kohta on véga hasti avanud kaalutlemise sisulise ja digusliku Ulesande ning olemuse
planeerimisotsuste tegemisel. Soovitan sellega tutvuda ko&igil planeerimisega tegelevatel isikutel,
viimatinimetatud otsust vdib pidada vaga heaks kaalutlemise Opikuks kdigile planeeringute koostamises
osdgjatele.

Eesti seadustes raagitakse kaalutlusdigusest, ehk diskretsioonist. Planeeringute puhul, kus otsused siinnivad
valdavalt kaalutlemise tulemusel, oleks sisuliselt kindlasti digem ragkida kaalutluskohustusest, sest
planeerimise sisulisest spetsiifikast tulenevalt e ole kaalutlemine planeerimisel ainult digus, vaid ennekdike
just kohustus. Planeerimise puhul tdhendab kaalutlusdiguskaalutluskohustus kindlasti nii seda, et
otsust tuleb sisuliselt piisavalt pdhjendada kui ka seda, et kaalutlemisesse tuleb kaasata need, keda
langetatav otsus puudutada voib, sest viimane tagab, et kdik kaalutlemist vajavad aspektid/tegurid on
otsuste langetajatele teada. Ainult viimast arvestades on vdimalik téita § 1 |Gikes 2 sétestatud planeeri-
misseaduse eesméarki — tagada vBimalikult paljude Uhiskonnaliikmete vajadusi ja huvisid arvestavad
tingimused sdastva ja tasakaalustatud ruumilise arengu kujundamiseks, ruumiliseks planeerimiseks,
maakasutuseks ning ehitamiseks.

7. PLANEERIMIS JA EHITUSSEADUSE RAKENDAMISE KOGEMUSED

Planeerimis- ja ehitusseadus (PES) joustus 1995. aasta kesksuvel ning on suuremate muudatusteta toiminud
rohkem kui 7 aastat. PES-i kehtivuse ajal on koostatud “Uleriigiline planeering Eesti 2010” [1], maakondade
Uldist territoriaal-majanduslikku arengut kasitlevad maakonnaplaneeringud kdikides maakondades, palju
valdade/linnade Uldplaneeringuid ja detailplaneeringuid. Ldpetamisel on maakonnaplaneeringu teema-
planeering “Asustust ja maakasutust suunavad keskkonnatingimused”. Nende planeeringute koostamise
kogemus, planeeringuvaidlused ja kohtulahendid on vélja toonud mitmed PES-i puudused ning tdpsustamise
jamuutmise vajadused.

Planeerimis- ja ehitusseaduse ning planeerimisseaduse koostamise kéigus on anallilisitud ja arvestatud teiste
meiega sarnaste planeeringukultuuriga maade planeerimist késitlevate seaduste rakendamise kogemusi.
Ulevaate Laénemeremaade planeerimisseadustest leiab huviline k&esoleva artikli autori eestvedamisel
koostatud kogumikust “Compendium of spatial planning systems in the Baltic Sea region countries’ [2].



1. jaanuaril 2003 jéustunud planeerimisseaduses on jarjepidevuse huvides plitud sdilitada planeerimis- ja
ehitusseaduse planeerimise osa struktuuri ja senist sbnastust, muudatused ja tédiendused on sisse viidud vaid
sinna, kus see oli valtimatu. Kdige radikaal sem muudatus vorreldes PES-iga seisneb selles, et senise seaduse
planeerimise ning projekteerimise ja ehitamise osa on lahutatud eraldi seadustesse. Viimaseid kasitlev
ehitusseadus j6ustus samuti 1. jaanuaril 2003.

Senise seaduse suurimad sisulised puudused olid paljude arvates jargmised:
- detailplaneeringute koostamise kohustus oli liiga karm, detailplaneeringut pidi koostama ka siis, kui
sdllejérgi tegelikku sisulist vgjadust polnud;
detailplaneeringu avalikustamise nduded olid lihtsa planeeringu puhul ja suuremat avalikku huvi
tingiva planeeringu puhul diferentseerimata;
suunas omavalitsust liigselt investeerijale detail planeeringu koostamist Ule andma, mistdttu linna

ehitamine toimus juhusliku investori juhuslikus kohas aval duvate ehitamissoovide kaupa, mitte linna
tervikliku arendamise vajadusest 1éhtuvalt;

sbnastus oli kohati ebatdpne voi mitmeti mdistetav, eriti tekitas segadust sdna algatamine nii
planeeringu algatamise ettepaneku kui planeeringu koostamise al ustamise kohta otsuse tegemise
tdhenduses;

Uleriigilise planeeringu Ulesanded olid liiga detailsed, mis oli tingitud sellise planeeringu koostamise
kogemuse puudumisest nii meil kui mujal PES-i koostamise gjal;

keskkonnamdju hindamine ja planeeringu koostamine olid kaks eradiseisvat protsessi, mis ei tulnud
kasuks kummalegi;

planeeringute ja maakatastri omavaheline suhe oli ebatépne, maakatastriseadus seadis
detail planeeringu koostami se maakatastri sihtotstarbe maéramise tingimuseks.

8. PLANEERIMISSEADUSE MOTO

Senises planeerimispraktikas on planeeringute, eriti detailplaneeringute koostamisel esikohale seatud
tavaliselt kavandatava ehitise rahastgjalkinnistu omaniku soov midagi ehitada. Tihti on vaidetud ka, et
kohalik omavalitsus e tohi kinnistu omaniku digusi piirata tema ehitussoovi realiseerimisel. Jargnevalt Uks
veidi groteskne néide illustreerimaks meil Glerdhutatud omaniku Gigust oma kinnistut vabalt/oma soovi
kohaselt kasutada. Oletame, et Uhel krundil asub luksudik villa. Oletame, et selle villa naaberkrundi omanik
soovib oma krundile ehitada seavabrikut. Kui omaniku soovi takistada e tohiks, siis tekikski villa
naaberkrundile seavabrik. Seavabrikut luksusvilla kérvale reeglina praktikas tavaliselt ei teki, kuid kui
investori soovitav ehitis on “veidi véahem seavabrik”, diis on omavalitsus tavaliselt varmas investori
sobimatuid soove téaitma. Kohaliku omavalitsuse tlesanne ongi planeeringute abil méérata, kuhu thes linnas
on sobilik ehitada luksuselamuid ja kuhu seavabrikut nii, et nad teineteist ei segaks. Ja kui seavabriku soovija
seda kangekaelselt luksusvilla kdrvale siiski ehitada tahab, siis peab kohalik omavalitsus talle selgitama,
miks seda teha e tohi, ja kui vaja ka keelduma omaniku soovi kohase planeeringu koostamisest. Samas
peaks kohalik omavalitsus seavabriku soovijale ka pakkuma, kus ja millistel tingimustel seda ehitada saab.

Eelnevat teadlikult groteskset nédidet Uldistades voib Oelda, et planeerimise Ulesanne e ole kellegi
ehitamise soovi tingimusteta legaliseerimine planeeringu kaudu (nagu see meil seni on toimunud
paljudes omavalitsustes), planeerimise llesanne on tagada, et kellegi ehitamise soovi realiseerimisel ka
tema naabrite huvid ning linna arengu vajadused ja pdhimotted arvestatud oleks.

Eesti Pbhiseaduse §32 esimene lause sdtestab: Igalhe omand on puutumatu ja vordselt kaitstud.
Tahelepanelikul lugemisel markame, et selles lauses sisaldub Uks kaunis tugev vastuolu — kui omand on
(téiesti) puutumatu, siis mida peaks téhendama vordne kaitstus. Tundub, et selle lause kirjutamisel on ilmselt
mdeldud, et igaiihe omand on nii puutumatu kui véimalik ja nii vordselt kaitstud kui vGimalik. Selline
lause seletab [Ghidalt ja selgelt &ra ka kaasaegse ja demokraatliku planeerimise Uihe kdige olulisema tlesande
jaeesmargi.

Kui Uhel seadusdl voiks olla moto, siis planeerimisseaduse motoks sobiks suurepdraselt eeltsiteeritud,
Pohiseaduse § 32 esimene lause.



9. PLANEERINGUSUSTEEM

Nii PES-i kui uue planeerimisseaduse kohaselt kuuluvad Eesti planeeringusiisteemi neljaliiki planeeringud:
1) uleriigiline planeering;
2) maakonnaplaneering;
3) linnalvalla tldplaneering;
4) detailplaneering.

Eri liiki planeeringute Ulesannete ja tépsusastme mdistmise hdlbustamiseks saab kasutada lennukdrguse
moistet. Piltlikult 6eldes peaks iga planeeringuliigi puhul “lendama nii korgel”, et kogu planeeringuala
korraga ndhtav on. Mida detailsem planeering, seda madalam “lennukdrgus’ ja detailsem pilt.
Detailplaneeringus tuleb kavandatavat hoonestust, haljastust, tdnavate karakteristikuid ja liikluskorraldust,
maakasutuse tingimusi, kruntide suurust jms vaga tapsalt kirjeldada. Uldplaneering néitab dralinna voi valla
ruumilise “skeleti” — pohilised teed, ténavad ning maa- ja veealade Uldised kasutamistingimused linnalvalla
piirkondade kaupa. Suure linna ja valla Uldplaneeringu “lennukdrgus’ on killalt suur, seetdttu on nende
puhul otstarbekas koostada téiendavalt linna osa Uldplaneeringuid voi vala aevite, adevike vbi suuremate
kilade Uldplaneeringuid, et luua piisava tdpsusega aus detailplaneeringute koostamiseks. Maakonna-
planeering on rohkem strateegia, mille juurde kuuluvad kaardid on véga suure Uldistusastmega ning kus
ndidatakse &a olulisemate infrastruktuuri elementide vajadus ning moéningad maakonna territooriumi
kasutamise Uldised tingimused. Uleriigiline planeering on strateegia, mis kirjeldab kogu riigi territooriumi
ruumilise arengu vajadusi, tingimusi ja eesmérke, mida illustreeritakse sellele lisatud jooni stega/skeemidega.

Planeeringusiisteem on Uhest killjest hierarhiline, st liigilt detailsema planeeringu koostamisel tuleb jargida
liigilt Uldisemas kehtestatud planeeringus sétestatut, et tagada ruumilise arengu jérjepidevus. Teisest kiljest
on liigilt detailsema planeeringu koostamisel voimalik suhteliselt lihtsalt muuta liigilt Gldisemat kehtestatud
planeeringut, et tagada operatiivne reageerimine muutuvatele vajadustele.

Seadus ei sea vaga selget piiri erinevate planeeringuliikide vahel — néditeks on mitme valla territooriumi kohta
voimalik koostada kas mitme vala thine Uldplaneering v6i maakonnaplaneering maakonna osa kohta,
samuti linna véikesema osa kohta koostada kas linna osa Uldplaneering voi detailplaneering. Sellistel
juhtudel oleneb planeerigu liigi valik sellest, milliseid sisulis ja Giguslikke eesmérke planeeringu
koostamisega soovitakse saavutada. Kui detailplaneeringu koostamise kohustuseta aladel soovitakse
kehtestada maakasutus- ja ehitustingimusi, sis tuleks koostada valdade v6i mitme valla osade Uhine
Uldplaneering, kui eesmérgiks on mitme valla v6i nende osade Uhiste ruumilise arengu eelmérkide
madratlemine/ruumilise arengu strateegia koostamine, on 8igem koostada maakonna osa planeering.

Oiguslikult on kehtestatud uleriigiline planeering, kehtestatud maakonnaplaneering ja kompaktse asustusega
ala kehtestatud Uldplaneering siduvad ainult planeeringu kehtestgjale ja liigilt detailsema planeeringu
koostgjale. Kehtestatud detailplaneering ja hajaasustatud ala kehtestatud dldplaneering annavad siduvad
maakasutus- ja ehitustingimused nii kohalikule omavalitsusele kui maaomanikule (8 3 Ig 3). Detailplanee-
ringu kehtestamine mingi maa-ala kohta e téhenda selle planeeringu eluviimise kohustustust, kuid see
tdhendab, et kui isk soovib sellel maal midagi ehitada, saab ta teha seda ainult sellisel viisil nagu
detailplaneeringuga on méaératud.

10. ULDIST LAADI VOI KOIKI PLANEERINGULIIKE PUUDUTAVAD
SATTED

10.1. Planeering

PES-is puudus planeeringu definitsioon. Selle puuduse kdrvaldab planeerimisseaduse § 2, mille kohaselt
planeerimise kdigus valmiv planeering on dokument, mis koosneb tekstist ja kaartidest. Kéesoleva artikli ja
planeerimisseaduse Uhese mdistetavuse huvides on vgalik selgitada, et seaduses kasutatakse terminit
planeering menetluses oleva planeeringu kohta ning terminit kehtestatud planeering sellise planeeringu
kohta, mis on kehtestatud Vabariigi Valitsuse, maavanema voi kohaliku omavalitsuse poolt.
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10.2. Linna/valla ehitusmaar us

K 0os ehitusseaduse koostamisega on §-s 4 tpsustatud linna voi valla ehitusméaruse Ulesanded, ehitusmaarus
koostatakse: valla vdi linna vbi selle osade planeerimise ja ehitamise Uldiste pdhimétete ja reeglite
seadmiseks ning kohaliku omavalitsuse siseste Ulesannete jaotuse madramiseks planeerimis- ja ehitusvald-
konna korraldamisel. Selline sbnastus jéatab kohalikule omavalitsusele vaga ulatusliku kaalutlusdiguse selle
Ule, mida ehitusmaarusega reguleeritakse. Teatud ulatuses sltub ehitusmééruse sisu ja detailsus ka sellest,
kas vald/linna on kehtiv Uldplaneering vGi e ole. Kui Uldplaneeringut ei ole, tuleks véhemalt esialgu
linnalvalla olulisemad ehitus- ja maakasutustingimused sétestada ehitusmaaruses.

10.3. Planeeringu algatamine ja sellest teatamine

Korvaldatud on PES-is segadust tekitanud sdna algatamine kahetine téhendus, planeerimisseaduse 8s 10 on
selgelt eristatud planeerigu algatamise ettepanek (Ig 1) ja planeeringu algatamine, mis téhendab Vabariigi
Valitsuse, maavanema v0i kohaliku omavalitsuse otsust selle kohta, et planeeringu koostamisele tuleb asuda
(Ig7).

PES méaratles killalt Uldiselt ja ebaselgelt, kus tuleb avaldada teated planeeringu algatamise ja
avalikustamiste kohta, uues seaduses on iga planeeringuliigi puhul tépselt sitestatud, millises gjalehes teated
tuleb avaldada (811 Ig 2), need gjalehed on:

Uleriigilise planeeringu puhul — vahemalt Uks Uleriigilise levikuga paevaleht;
maakonnaplaneeringu puhul — regulaarselt ilmuv maakonnaleht voi vahemalt ks dleriigilise levikuga
péevaleht javahemalt Uks kord kuus ilmuv valla- voi linnaleht;

Uldplaneeringu ja detail planeeringu puhul — vahemalt ks kord kuus ilmuv valla- vGi linnaleht ja
regulaarselt ilmuv maakonnaleht voi Uleriigilise levikuga paevaeht, mis on kohaliku omavalitsuse
poolt méératud vallavai linna ametlike teadete aval damise kohaks.

10.4. Planeeringu lahteseisukohad

PES-is e olnud ja ka planeerimisseaduses ei ole planeeringu |8htelllesande mdistet. PES-i § 16 Ig 1 kasutas
jauue seaduse 8 16 16iked 2 ja 3 kasutavad lahteseisukohtade mdistet. Paljudes kohalikes omavalitsustes on
seni siski koostatud Uldplaneeringu ja detailplaneeringu agatamisel planeeringu 18htelllesanne, mis
kinnitatakse volikogu poolt. Seda e saa péris digeks pidada juba sisulistel pdhjustel — planeeringu
koostamine on Uks pidev protsess, mille kdigus jark-jargult joutakse 16pliku lahenduseni. Seega on
|ahtelil esande/l 8htesei sukohtade koostamine ettevalmistay tegevus planeeringu  koostamiseks, see on
menetlustoiming mille kdigus fikseeritakse esialgsed seisukohad planeeringu koostamisele asumisel. Eriti
keerukamate planeeringute puhul on loomulik see, et need seisukohad téienevad ja muutuvad planeeringu
koostamise kéigus vastavalt kogunenud informatsioonile, erinevate variantide vordlemisele, avaliku
arutelude tulemustele jne. See on planeeringu koostamise, kui loomingulise ja avaliku protsessi puhul téiesti
loomulik. Mida Uldisem planeering ja pikem planeerimisprotsess seda rohkem tehakse planeeringu
koostamise kéigus erinevaid menetlustoiminguid ning langetatakse nendega seotud vaheotsuseid.
Planeeringu koostamise kéigus tehtud vaheotsustustel e ole diguslikke tagajargi. Oiguslikud tagajérjed on
ales planeeringu kehtestamise otsusel. Seetbttu on vale anda planeeringu koostamise alguses véja
Oigusakti, mis I8plikult mé&&rab planeeringu sisu ning milles sdtestatu muutmine planeeringu kégus toob
kaasa selle Gigusakti muutmise vajaduse. Eeltoodust tulenevalt tuleks loobuda planeeringu
|ahtelil esande/l 8htesei sukohtade kinnitamisest volikogu vai linnavalitsuse Gigusaktiga. Samas tuleb mingis
t0bdokumendis sdnastada |8hteseisukohad planeeringu koostamiseks, samuti tuleb fikseerida planeeringu
protsess kajastavates toddokumentides olulisemad sisulised muudatused/vaheotsustused, mis tehakse
planeeringu koostamise k&igus. Kui vaja, tuleb neid muudatusi arutada ja vaheotsustusi teha olenevalt nende
ulatusest ja sisust linna-/vallavalitsuses vi volikogus.

Semantiliselt oleks Gigem sbna lhtelllesanne asemel kasutada sisult pehmemat ja digemat, ning ka seaduses
kasutatavat, sbna lahteseisukohad.
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10.5. Planeeringu koostaja

Uleriigilise planeeringu, maakonnaplaneeringu ja tldplaneeringu koostamise ja koostamise juhtimise Gigus
on nii nagu PES-iski, vastavate eridlade kdrgharidusega spetsiaistidel, kellele planeeringu koostamist
korraldav ministeerium, maavanem voi kohalik omavalitsus on planeeringu koostamise Ulesandeks teinud
(813 1g 1). Seadus & nimeta missugune see vastav eriala peab olema. Néiteks maakonnaplaneeringute
koostamise praktika on ndidanud, et maakonnaplaneeringu koostamise juhiks sobib hasti ka psiihholoog — on
ju maakonnaplaneeringu koostamine paljuski just suhtlemise ja koosttéd Ulesanne. Detailplaneeringu
koostamise vdi koostamise juhtimise diguses on vorreldes PES-iga toimunud muudatus. Detailplaneerimine
on arhitektuurne planeerimine, mis eeldab arhitekti voi planeerija ettevalmistust. Seetbttu sétestab § 13 1g 2,
et kdrgharidusega arhitekt, planeerija voi muu planeerimisalase ettevalmistusega spetsialist voib iseseisvalt
ja oma vastutusel koostada detailplaneeringuid vdi juhtida nende koostamist. Kuna site nimetab ka
vastutust, tuleks ettevottes tootava planeerija toolepingus tdpselt sétestada, kes, mis viisil ja millises ulatuses
kannab Giguslikku ja materiaal set vastutust ettevdtte ja planeeringu tellija vahelise vaidluse korral.

10.6. Ajutine ehituskedld

Séilinud on vdimalus kehtestada ajutine ehituskeeld alal, mille kohta koostatakse Uldplaneeringut voi
detailplaneeringut (8 15). Ajutine ehituskeeld on vajaik selleks, et nditeks kehtestatud detail planeeringu
alusel e antaks ehitudube sellisel maa-alal, mille kohta on teada, et seal varem kehtestatud maakasutus- ja
ehitustingimusi soovitakse uue Uldplaneeringuga vGi detailplaneeringuga muuta. Ajutise ehituskeelu vaib
kehtestada kuni kaheks aastaks. Uudis vorreldes PES-iga on see, et ajutise ehituskeelu kehtestamise
kavatsusest ja pOhjustest tuleb vastava kinnisaga omanikku informeerida tahtsaadetisena edastatud kirjaga
hiljemalt kaks nadalat enne ajutise ehituskeelu kehtestamist. Ajutist ehituskeeldu on seni kahjuks véga vahe
praktikas kasutatud, tegelik vajadus selle kasutamise jérele on senisest palju suurem.

10.7. Planeeringu koosk6lastamine

PES-i Uheks puuduseks peeti seda, et kooskblastamine e olnud defineeritud ning polnud selge, mis méaral
kooskdlastuse andja seisukohtadega peab arvestama. Kooskdl astamise reguleerimisel planeerimisseaduses on
eristatud seadustele, Gigusaktidele ja kehtestatud planeeringule tuginevad ning subjektiivsed, mingile
kaalutlusele tuginevad ettepanekud ja vastuvéited. Esimes peab arvestama, teisi vOib kéasitleda kui
nduannet/soovitust planeeringu koostajale, mille arvestamine & ole kohustusik. Vastavat § 17 |0ikele 4
loetakse planeering kooskdlastatuks, kui kooskdlastamisel e viidata vastuolule seaduse voi seaduse alusel
kehtestatud Gigusakti vOi kehtestatud planeeringuga, vaatamata planeeringu kohta esitatud teistele
ettepanekutele ja vastuvaidetele. Sellise sétte toomine seadusesse oli vajalik, kuna kooskodlastuse andjad
kippusid esitama vaga subjektiivseid seisukohti ning tihti seadma tingimusi, mis sisuliselt tdhendasid
selliseid kitsendusi kinnisasja omanikule, millel polnud seaduslikku alust.

Né&ide viimatinimetatu selgituseks: Linna muinsuskaitsealal on koostamisel detailplaneering, millega ndhakse
ette 3-korruselise hoone ehitamine. Muinsuskaitseamet oma kooskdlastuses ei ndustu ronkem kui 2-korruse-
lise hoone rajamisega selles kohas. Muinsuskaitseala kinnitatud pdhiméaarus muinsuskaitsealal korruselisuse
piiranguid e sdtesta. Seega puuduvad seadusega vOi seaduse alusel antud Oigusaktiga kehtestatud
korruselisuse piirangud muinsuskaitsealal. Planeeringut kooskdlastaval Muinsuskaitseametil sellise
subjektiivse piirangu nGudmise/kehtestamise digust e ole. Seega jadb vastavalt planeerimisseadusele otsuse
tegemine selle kohta, missugune lubatud suurim korruselisus krundile méérata, kohaliku omavalitsuse
padevusse.

Siinkohal tahaks réhutada, et vBimaliku kooskflastajaga tuleks alustada koostodd juba planeeringu
koostamise algstaadiumis, mis tagab selle, et hea koostdé puhul on ametliku kooskdlastuse saamine
rohkem formaalsus, mis fikseerib eduka koost66 tulemuse.

Kooskdlastused antakse kirjalikult. Kooskdlastuste kokkuvote tuleb vormistada koondtabelina, kuhu
kantakse ka kohaliku omavalitsuse seisukoht kooskdlastuse kohta. Kooskdlastuste koondtabel on kdige
Ulevaatlikum viis kooskdlastuste tulemuste ja nende kohta langetatud seisukohtade esitamiseks. K oondtabel
tuleks vélja panna planeeringu avalikul véljapanekul, see on kdige optimaalsem viis § 18 Ig 9 téitmiseks.
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Et véltida |6pmatut kooskdlastuse ootamist, on 8 17 16ikes 5 sédtestatud, et kui kooskdlastust e ole antud Uihe
kuu jooksul planeeringu kooskolastajale véljasaatmise péevast arvates, arvestab planeeringu koostaja, et
kooskdlastajal e ole planeeringu kohta ettepanekuid ega vastuvéiteid.

Mitmed maavalitsused ja linnad on seni planeeringute kooskdlastuste vagjaduse méadramisel ndudnud
planeeringu kooskdlastamist ka erafigudike isikutega sh planeeringuga kavandatavate tehnovérkude
voimalike valdagate/omanikega. Seda e saa kindlasti Gigeks pidada. Tehnovarustuse tagamises tuleb
voimalike teenuste pakkujatega kokku leppida; kuidas see kokkulepe fikseeritakse, on juba omavalitsuse ja
teenuse pakkuja omavaheline asi. Mitmed linnad on kasutanud edlepinguid nende kokkulepete
fikseerimiseks. Eeltoodud mbtteviisist 1éhtudes on sbnastatud ka 8§ 16 Ig 4 ning §-s 17 PES-ist veelgi
selgemini sdtestatud, et kooskdlastamine toimub ainult riigiasutustega. Viimase suhtes on erandiks § 22, kus
detailplaneeringu  koostamise lihtsustatud korra kasutamisel tuleb detailplaneering kooskdlastada
naaberkruntide omanikega.

PES vbimaldas planeeringu kooskdlastamist ka planeeringu vastuvotmise ja avaliku véljapaneku vahelisel
gjal. Seda e saanud Gigeks pidada, sest kooskdlastustest voivad selguda néiteks vastuolud seaduste vai teiste
Oigusaktidega, mille korral e tohiks planeeringut Uldse vastu votta. SeetGttu on uue seaduse kohaselt
kooskdlastuste olemasolu planeeringu vastuvdtmise eeldus.

10.8. Planeeringu vastuvétmine ja avalik véljapanek

8§18 kohaselt teeb kohalik omavalitsus vOi maavalitsus planeeringu vastuvdtmise otsuse ja korraldab
planeeringu avaliku valjapaneku (Ig 1, 3). Planeeringu vastuvdtmine tdhendab, et sellekohast otsust tegev
linnalvalla valitsus vdi volikogu v8i maavanem tunnistavad, et planeering on valmis, vastab sisuliselt nende
tahtele, on saanud kdik vajalikud kooskdlastused ning selle sisu ja menetlemine vastavad seadustele.

Kohalik omavalitsus vdi maavanem peab vastavas ajalehes teatama planeeringu avaliku véljapaneku ning
maakonnaplaneeringu voi Uldplaneeringu avaliku arutelu toimumise aja ja koha hiljemalt ks nadal enne
avaliku véljapaneku algust. Vorreldes PES-iga on lisandunud t&iendav ndue, et teates tuleb anda infor-
matsiooni planeeritava maa-ala suuruse ja asukoha kohta ning tutvustada |thidalt planeeringu sisu (Ig 6).
Teiseks uudiseks vorreldes PES-iga on, et lisaks gjalehes teatamisele peab Uldplaneeringu ja
detailplaneeringu avaliku véljapaneku toimumise kohta vélja panema ka kuulutused planeeringuala
kila(de) voi asumi(te) vahemalt Uhes avalikkusele avatud Uldkasutatavas hoones voi kohas (kauplus,
raamatukogu, kool, bussipeatus voi muu selline koht) (Ig 7). Tdiendus oli vgalik seetbttu, et gjalehes
avaldatav teade ei joudnud koigi avalikul véljapanekul osaleda soovijateni kasvhi seetdttu, et nad e loe
vastavat gjalehte. Seetbttu jai osalemine ka avalikku huvi pakkuvate planeeringute puhul, kui inimestel oleks
olnud huvi osaleda, paljudel juhtudel vaga tagasihoidlikuks.

PES-is oli mé&ratud planeeringu avaliku véljapaneku kestus, kuid polnud t&psustatud, millal néiteks
Uldplaneeringu  4-nédalase avaliku véjapaneku puhul peab olema tagatud juurdepdds avalikule
véljapanekule, kas see peab olema tagatud ka todvélisel gjal. Vatimaks arusaamatusi ja ka vdimalikke
kohtuvaidlusi sel teemal, sétestab § 18 Ig 8, et planeeringu avaliku valjapaneku ajal peab maavalitsuse voi
kohaliku omavalitsuse t6daja jooksul olema tagatud huvitatud isikute juurdepads kdigile planeeringuga
seotud materjalidele ja informatsioonile, mis on planeeringu koostamist korraldava maavalitsuse voi
kohaliku omavalitsuse kasutuses. Kuigi seadus sétestab, et avalik véljapanek peab olema juurdepadsetav
tooaja jooksul, oleks siiski vgaik madrata ka mingid todvalised gjad, millal avalikku véljapanekut saab
kilastada ning sellest teatada avaliku véljapaneku kuulutuses. See tagab avaliku véljapaneku kilastamise
voimaluse ka neile, kellel seda téoagja teha pole vBimalik. Avaliku véljapaneku kohas peaks olema teade
selle kohta, kelle kétte tuleks jétta ettepanekud ja vastuvéited, kui need soovitakse isiklikult tle anda ning
info selle kohta, kes on see isik linna-/vallavalitsuses, kelle poole saab p&orduda avaliku véljapaneku gja
téiendavate selgituste saamiseks planeeringu kohta. Viimane aitab tédielikumalt téita eelnimetatud
informatsioonile ligi péasemise nBuet ning vahendab kirjalike ettepanekute ja vastuvéaidete esitamise vajadust.

Avaliku véljapaneku gjal on igal isikul Gigus esitada ettepanekuid ja vastuvaiteid planeeringu kohta (§ 20
Ig 1). Séte téhendab, et osalemisdigust & piirata mitte mingil maéral. Seega voib iga isik, olenemata sellest,
kas ta elab planeeringualal vbi planeeringuala linnas/vallas ja olenemata sellest, kas planeeringulahendus
riivab otseselt tema huvisid vi mitte, esitada ettepanekuid ja vastuvéiteid planeeringu kohta. See tdhendab,
et néditeks Tartu loodukaitsa voib esitada ettepanekuid ja vastuvéditeid Saaremaa slvasadama
detail planeeringu kohta, Tallinna elanik Parnu linna Gldplaneeringu kohta, Valga maakonna elanik Harjumaa
maakonnaplaneeringu kohta.
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Vorreldes PES-iga on muudatuseks see, et planeerimisseadus eristab ettepanekud ja vastuvéited,
sitestades 8§ 20 IGikes 1, et vastuvdide on mingi planeeringulahenduse kohta mittenBustuva seisukoha
esitamine vOi véide, et planeeringu menetlemisel ei ole taidetud seaduse ndudeid. Planeeringu Ule jarelevalve
teostamisel menetletakse ainult vastuvéiteid. Arvestamata jaanud ettepanekutest tuleb jarelevalve teostajat
siiski informeerida. Vastuvédidete mittearvestamisest tuleneb detailplaneeringu Ule jérelevalve teostamise
vaadus. Vorreldes PES-iga on uue vOimalusena sdtestatud, et kirjalikke ettepanekuid voi vastuvaiteid
esitanud isik vBib loobuda oma ettepanekutest voi vastuvaidetest (§ 21 Ig 6). Ettepanekute ja vastuvéidete
eristamise vajadus tulenes senisest planeeringupraktikast. Tihtipeale esitati avalikul véjapanekul ettepane-
kuid, kus soovitati kaaluda Uht voi teist lahendust ja on olnud ka selliseid ettepanekuid, et tore planeering,
tehke samamoodi edasi. Selliste ettepanekute menetlemisega jarelevalve teostaja koormamine e ole sisuliselt
vaalik.

Vaorreldes PES-iga on muudatuseks ka see, et avaliku véljapaneku gjal vdib ettepanekuid ja vastuvéiteid
esitada ja neile vastata nii kirja kui elektronposti teel. § 20 Ig 2 sétestab et, planeeringu avaliku valjapaneku
ajal posti teel vGi elektronpostiga saadetud ettepanekuid ja vastuvaiteid (edaspidi kirjalikud ettepanekud ja
vastuvéited) esitanud isikutele teatab planeeringu koostamist korraldav kohalik omavalitsus véi maavanem
oma seisukoha ettepanekute ja vastuvdidete kohta ning avaliku arutelu toimumise aja ja koha kahe nadala
jooksul parast planeeringu avaliku véljapaneku |8ppemist. Seisukoht teatatakse posti teel saadetud
ettepanekute ja vastuvdidete puhul taéhtsaadetisena edastatud kirjaga ning elektronpostiga saadetud
ettepanekute ja vastuvaidete puhul elektronpostiga.

Avaliku véljapaneku ja avaliku arutelu tulemuste alusel teeb kohalik omavalitsus vdi maavanem
planeeringus vajalikud parandused ja taiendused ning planeeringu Ule jérelevalve teostamise kohustuse
korral esitab planeeringu jarelevalve teostajale koos informatsiooniga arvestamata jadnud ettepanekute ja
vastuvdidete kohta (8 21 Ig 4). Kui vajalikud parandused ja téiendused on tehtud, ja need ei muuda
planeeringu pohilahendusi, on maavalitsus voi kohalik omavalitsus planeeringu koostamise |6petanud.

Kui muudatused ja téiendused muudavad planeeringu pohilahendusi, tuleb korrata planeeringu
kooskdlastamist isikuga, keda muudatus puudutab, ning avalikku véljapanekut ja avalikku arutelu (8 21 Ig
5). Kui planeeringu avalikul véljapanekul esitati planeeringu kohta kirjalikke ettepanekuid ja vastuvéiteid,
avaldab planeeringu koostamist korraldav kohalik omavalitsus v8i maavanem informatsiooni avaliku
véljapaneku ja avaliku arutelu tulemuste kohta vastavas ajalehes kahe nédala jooksul avaliku arutelu
toimumise paevast arvates (8 21 Ig 3). Seega e pea maavalitsus voi kohalik omavalitsus peade avalikku
arutelu enam planeeringu kohta informatsiooni avaldama, kui avalikul véljapanekul e ole esitatud
ettepanekuid ja vastuvditeid. Maakonnaplaneeringu, Uldplaneeringu ja avaikku huvi pakkuva
detailplaneeringu puhul oleks siiski dige vaminud planeeringut avalikkusele veelkord gjakirjanduse
vahendusdl esitledakasiis, kui selle kohta el ole tehtud ettepanekuid ja vastuvéiteid.

10.9. Planeeringu pohilahendus

Planeerimisseaduses kasutatakse mdistet planeeringu pdhilahendus (8 21 1g 5, 8 23 Ig 7) Samuti on seaduses
mitmeid sétteid, kus planeeringu avalikustamise ja menetlemise nduded on seotud sellega, kas koostatav
detailplaneering vastab/el vasta kehtestatud tldplaneeringule (8 10 Ig 6, 8 17 Ig 3, § 23 Ig 2 ja 3 jne).
Detailplaneeringu vastavus kehtestatud Uldplaneeringule tdhendab vastavust Uldplaneeringu pdhilahen-
dustele. Seadus e defineeri, mis on planeeringu pdhilahendused, sest see oleneb vaga palju iga konkreetse
planeeringu sisust. Siin peab kohalik omavalitsus voi maavalitsus jalle kasutama oma kaalutlusdigust ja ise
otsustama, millisel juhul on detail planeeringus tegemist selliste muudatustega, mis oluliselt ja pdhimatteliselt
muudavad kehtestatud Uldplaneeringu sisu ning mille puhul tuleb avalikkust ja kooskdlastgjat muutunud
lahendustest veelkord informeerida ning millisel juhul on tegemist detail sete téienduste ja tépsustustega, mis
pohilahendust e muuda. Viimase selgitamisel on jdle vbimalik kasutada lennukdrguse moistet.
Uldplaneeringu “lennukdrguselt” pole paljud sellised detailid néhtavad, mida vaga hasti naeb
detailplaneeringu “lennukérguselt”. Nende detailide tdpsustamise ja tédiendamine detailplaneeringus, mis
Uldplaneeringu “lennukdrguselt” néhtavad e ole, e ole pohilahenduse muudatus. Seevastu sdlliste
kehtestatud Uldplaneeringu lahenduste muutmist detailplaneeringuga, mis tldplaneeringu “lennukdrguselt”
selgelt ndha on, tuleb lugeda kehtestatud dldplaneeringu po&hilahenduste muutmiseks. Naiteks, kui
Uldplaneeringuga elurgjooniks ettendhtud piirkonda tehakse detailplaneering ja selles ndhakse ette lisaks
elamutele ka piirkonda teenindav kauplus ja vdi muu teenindusettevdte voi Uksik tookohti pakkuv ettevote,
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siis on tegemist Uldplaneeringus sétestatu tdpsustamise ja tdiendamisega, sest see piirkond jaéb oma
pohifunktsioonilt elamurajooniks. Kui aga Uldplaneeringuga elurajooniks ettendhtud piirkonnast mingi
suurem osa ndhakse detailplaneeringuga néiteks ette toostusotstarbeks, siis on tegemist Uldplaneeringu
pohilahenduse muutmisega detail planeeringu kaudu.

Samamoodi vBib selgitada Uldplaneeringu vastavust/mittevastavust kehtestatud maakonnaplaneeringule. Kuli
Uldplaneering sisaldab kehtestatud maakonnaplaneeringu muutmise ettepanekut (8§ 8 Ig 4), tdhendab see et
soovitakse muuta maakonnaplaneeringu pdhilahendusi.

10.10. Jéarelevalve planeeringu koostamise lle

Maakonnaplaneeringu, Uldplaneeringu ja moningatel juhtudel detailplaneeringu koostamise Ule teostatakse
jarelevalvet. Maakonnaplaneeringute Ule teostab jarelevalvet Keskkonnaministeerium ning tldplaneeringute
ja detailplaneeringute Ule teostab jarelevalvet maavanem (§ 23 Ig 1). Jarelevalve Ulesanded on loetletud § 23
I6ikes 3, mille kohaselt see on ennekdike OGigudik jarelevalve planeeringu sisu ning menetlus- ja
avalikustamisnduete téitmise Ule. Lisaks digudikule jéarelevalvele kuulub jérelevalve teostgja padevusse
planeeringus riigi huvide jargimise kontrollimine, kui planeeritava maa-ala kohta puudub liigilt Gldisem
kehtestatud planeering (Ig 3 p 4). Kui avaikul véljapanekul esitatud vastuvéiteid ei ole planeeringu
koostamisel arvestatud, on jérelevalve teostgja Ulesandeks planeeringu avalikul valjapanekul kirjalikke
vastuvéiteid esitanud isikute ning planeeringu koostamist korraldava maavalitsuse voi kohaliku omavalitsuse
arakuulamine ja seisukoha esitamine vastuvéidete kohta (Ig 3 p 5). Seega on jarelevalve teostgjale seadusega
antud lepitgjaroll, kes peab lahkarvamuste puhul aitama osapooltel kokkuleppele jduda. Tuletagem veelkord
meelde, et vastuvéide vois tdhendada nii subjektiivset mittenSustumist mingi planeeringulahendusega, kui
véidet, et planeeringu sisulistes lahendustes voi avalikustamisel ja menetlemisel e ole téidetud seaduse voi
digusaktide ndudeid. Kui jarelevave kéigus kokkulepet e saavutata, saadab jarelevalve teostaja planeeringu
koostamist korraldavale maavalitsusele voi kohalikule omavalitsusele ja vastuvéite esitgjale oma kirjaliku
seisukoha vastuvéite kohta kahe nédala jooksul parast osapoolte &rakuulamist (8 23 Ig 4). Planeeringu
sisuliste lahenduste kohta esitatud subjektiivse vastuvéite puhul peab jarelevalve teostgja piisava
pohjalikkusega pdhjendama, miks ta mingit lahendust digemaks peab, st et subjektiivse vastuvéite kohta
estatav seisukoht tugineb kaalutlusdigudikele pohjendustele. Sellises kisimuses jddb planeeringu
kehtestgjale 10pliku otsuse tegemise Gigus selle Ule, kas vastuvaidet planeeringu kehtestamisel arvestada voi
mitte. Kui jérelevalve teostgja tdestab, et planeeringu sisulistes lahendustes on eksitud seaduse vdi muu
Oigusakti vastu, tuleb planeeringu sisu viia vastavusse vastava seaduse voi 6igusaktiga.

Planeeringute Ule jarelevalve teostamise ndude sissetoomise seadusesse on ilmselgelt pdhjustanud soov anda
hilisemate kohtuvaidluste valtimiseks enne planeeringu kehtestamist veelkord vBimalus 18bi réékida ja kokku
leppida erapooletu osapoole vahendusal. Senine praktika on ndidanud, et suur osa vaidlustest suudetaksegi
jardlevalve kéigus lahendada. Kohtuvaidluste ennetamise soovist on kantud ka § 23 Ig 5, mis sdtestab, et
jarelevalve kdigus lahendamata jaanud eriarvamused planeeringu koostamist korraldava kohaliku
omavalitsuse ja jarelevalvet teostava maavanema vahel lahendab keskkonnaminister. PES-i kehtivusaja
jooksul on keskkonnaministril selliseid eriarvamusi tulnud lahendada ainult mdnel korral.

Senises planeerimispraktikas on olnud kdllalt juhuseid, kus jérelevalve kadigus joutakse kokkuleppele, et
néiteks mingil vallaterritooriumi osal:

oleks Uldplaneeringu lahendusi siiski vaja muuta;

pohjustavad pakutud planeeringulahendused |ahendamatuid vaidlusi, mistbttu oleks otstarbekas hakata
otsima selles valla/linna piirkonnas teistsuguseid lahendusi.

Sellisel juhul oleks ebaotstarbekas jétta suuremas osas vastuvdetav Uldplaneering mingis vallallinna osas
Ulegdanud eriarvamuste tottu pikaks gjaks kehtestamata, sest kehtestatud Uldplaneering on vallalinna
edasise eduka ruumilise arengu alus ja eeldus. Sellisel juhul on digem vaidlusalune osa planeeringust védja
jétta ja Ulegj@anud planeering siiski kehtestada. PES sellist vGimalust otseselt ei andnud, samuti sai véita, et
planeeringust mingi osa véajajamine on planeeringu pohilahenduse muudatus.

Probleemi aitab héasti selgitada Kuusalu valla Uldplaneeringu nédide. Kuusalu valla territooriumile jadb
Kuusalu-Aegviidu vahele kavandatav kaitsevéae polligoon. Seoses poliigooni asukoha ja ehitustingimuste
kajastamisega planeeringus tekkis suur hulk polligooniga seotud planeeringuvaidiusi. Nende vaidluste
lahendamine oleks véga kaua aega votnud ning takistanuks tldplaneeringu kehtestamist vaga pikaks ajaks.

14



Samas teistes valla piirkondades vaidlusi e olnud. Uldplaneeringu vGimalikult kiire kehtestamine oli vaga
vagjalik selleks, et seada maakasutustingimused teistes valla piirkondades, eriti suure ehitussurvega ranna-
aladel. Seet6ttu oleks polligooniga seotud territooriumi kehtestavast Uldplaneeringust véljajémine ning selle
territooriumi késitlemine eraldi koostatavas poligooni Uldplaneeringus ainuke mdistlik 1ahendus olnud.

Sellise olukorra reguleerimiseks sétestab 8 23 Ig 7, et jarelevalve teostaja voib pdhjendatud vajaduse korral
teha ettepaneku jarelevalveks esitatud planeeringu osaliseks kehtestamiseks. Planeeringu osalise kehtes-
tamisega seotud planeeritava maa-ala suuruse muutmist ei loeta planeeringu pohilahenduse muudatuseks.

Jarelevalve teostgja heakskiit planeeringule on maakonnaplaneeringu, Uldplaneeringu ja jarelevalve
kohustusega detail planeeringu kehtestamise eeldus.

10.11. Planeeringu kehtestamine

Planeering kehtestatakse Vabariigi Valitsuse, maavanema voi kohaliku omavaitsuse figusaktiga. See
téhendab, et planeering ise e ole otseselt digusakt, vaid planeeringut kehtestava digusakti lisa. Kehtestatava
planeeringu koosseisus peaks olema ainult selline materjal, mida saab/on mdtet kehtestada. Senises praktikas
esineb palju selliseid planeeringuid, kus planeeringu koosseisu kuulub palju selliseid materjale, mida e
saalel ole motet kehtestada. Planeeringu koostamise kéigus koguneb hulk mitmesugust materjali —
planeeringu l8hteseisukohad, vaheotsustused, esialgsed eskiisid, kirjavahetus, jms. Sea hulgas on palju
niisugust materjali, mis voib hiljem abiks olla néiteks selle tdestamisel, et planeeringu menetlemine ja
avaikustamine on toimunud kdiki seaduse nGudeid jargides. Kbik sellised materjalid tuleb kindlasti sdilitada
jaarhiveerida koos kehtestatud planeeringuga, kuid nad e saa kuuluda kehtestatud planeeringu koossei sul.

PES-i kehtivuse jooksul on killalt palju vaieldud selle tle, millise aktiga tuleks planeeringud kehtestada, kas
Uksikaktiga vOi Uldaktiga. Vastavalt planeerimisseaduse § 3 IGikele 3 ning §-dele 8 ja 9 kehtestatakse
(I6plikud) maakasutus- ja ehitustingimused ning kitsendused véljaspool kompaktse asustusega aasid
Uldplaneeringuga ning kompaktse asustusega aladel detailplaneeringuga. Ka kdige lihtsam detailplaneeringu
kohane ehitamine ja maakasutamise muudatus Uhel/mdnel krundil toob aati kaasa krundi kasutamise
tingimuste muutumise (ka planeeringualast véljajaéavatel) naaberkruntidel. Seetdttu on digem Uldplaneeringu
ja detailplaneeringu kehtestamine kohaliku omavalitsuse Uldaktiga, mitte Uksikaktiga nagu seda praegu
pajudel juhtudel tehakse.

Uues seaduses on tdpsustatud varem kehtestatud ja kehtestatava sama liigi planeeringu suhet ning varem
kehtestatud planeeringu ja kehtestatava teemaplaneeringu suhet. PES-is jdi see mOnevdrra lahtiseks, mis
pohjustas arussamatusi ja vaidluseid. 8§ 24 Ig 6 kohaselt muutub planeeringu kehtestamisega kehtetuks
samale maa-alale varem kehtestatud sama liigi planeering vGi vastav osa suuremale maa-alale varem
kehtestatud sama liigi planeeringust ning maakonnaplaneeringu voi Uldplaneeringu teemaplaneering
téiendab ja tapsustab varem kehtestatud maakonnaplaneeringut vai Uldplaneeringut. Séte tdhendab, et kui
mingile maa-alde kehtestatakse uus planeering, pole samale maa-alale varemkehtestatud planeeringut enam
kehtetuks tunnistada vaja, sest see muutub automaatselt kehtetuks vastavalt eeltoodud séttele. Samas on
sellisel juhul kindlasti vajalik planeeringu kehtestamisotsuses nimetada, et uue planeeringu kehtestamisega
muutub § 24 Ig 6 kohaselt kehtetuks sellise nimetusega ja sellise otsusega varem kehtestatud planeering.
Samasugune info tuleb &ra tuua ka uue, kehtestatava planeeringu seletuskirjas.

Senises praktikas oli killalt tavaline, et mitmesuguseid haldustoiminguid tehti néiteks planeeringu kaardi voi
selle véljavotte alusel, kusuures neil ei olnud mingit mérget selle kohta, et tegemist on vastava omavalitsuse
poolt mingil kuupdeval mingi otsusega kehtestatud planeeringuga. Selliste kahtlase péritoluga
planeeringumaterjalide alusel tehtavate haldustoimingute véltimiseks sitestab 8 24 |g 7, et kehtestatud
planeeringu el luviimiseks vajalikke haldustoiminguid voib teostada kehtestatud planeeringu haldusmenetiuse
seaduses satestatud korras ametlikult kinnitatud &rakirja voi valjavotte alusel.

10.12. Planeeringute kehtestamisevaidlustamine

PES-i kohane planeeringute kehtestamisotsuste vaidlustamise kord erines Vabariigi Valitsuse seaduses ja
Oiguskantsleri seaduses sétestatud Oigusaktide vaidlustamise korrast. Planeeringu kehtestamise otsuse
vaidlustamise kord on §-ga 26 viidud vastavusse Vabariigi Valitsuse seaduses ja Giguskantsleri seaduses
sdtestatud 6igusaktide vaidlustamise pohimotetega.
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Olulisimaks téienduseks seoses kehtestatud planeeringute vaidlustamisega on 8§ 26 16ikes 3 sétestatud ndue,
et kohalik omavalitsus ei tohi teha toimingut ega anda haldusakti vaidlustust voi ettepanekut pdhjustanud
planeeringulahenduse vBi planeeringusatte alusel, arvates vaidlustuse voi ettepaneku saamise péevast kuni
ettepaneku kohta otsuse tegemiseni. Selle sétte tingis senine praktika, kus polnud haruldased juhtumid, et
vaidlustatud planeeringu alusel antud ehitusloa kohane ehitis sai enne vaidluse lahendamist valmis.

10.13. Kehtestatud planeeringute kattesaadavus ja Ulevaatamise kohustus

Igatihel on digus tutvuda kehtestatud planeeringuga. Kehtestatud planeeringuga tutvumise vdimalus peab
olema tagatud Uleriigilise planeeringu puhul Keskkonnaministeeriumis ja maavalitsustes, maakonna-
planeeringu puhul vastavas maavalitsuses ja planeeritava maa-ala kohalikes omavalitsustes ning
Uldplaneeringu ja detail planeeringu puhul planeeritava maa-ala kohalikes omavalitsustes (8 28).

Kehtestatud planeeringu Ulevaatamise Ulesanne on teha kokkuvote planeeringu elluviimisest eelmisel
valimisperioodil ning informeerida Vabariigi Valitsust voi valalinna volikogu varemtehtud planeeringu-
otsuste sisulistest pdhjustest, sellest mida oleks vaja teha planeeringu edasi seks elluviimiseks ning vajadusel
ka sellest, milliseid muudatusi oleks senikehtivates planeeringutes vaja teha.

Kehtestatud planeeringute Ulevaatamise kohustust kohaldab § 29 ainult Uleriigilisele planeeringule ja
Uldplaneeringule.

11. DETAILPLANEERING

K&ige suuremad muudatused uues seaduses on seotud detailplaneerimisega. Detailplaneeringuid koostatakse
kdigist planeeringutest kdige rohkem, nende koostamine ehitamise soovide realiseerimise aluseks on
kohalike omavalitsuste igapadevane Ulesanne. Kuna ka detailplaneeringu menetlemise ja avalikustamise
reeglid erinevad teistest planeeringutest ning just detailplaneering méadrab kinnisaga kasutamise ja
késutamise piirid, vaatleksime alljdrgnevalt detailplaneeringuga seotut teistest planeeringutest eraldi ja
pohjalikumalt.

Detail planeeringute koostamise kohustust on vorreldes PES-iga |6dvendatud. Lisaks sellele on juhtudel kus
Uldreeglina kehtib detailplaneeringu koostamise kohustus jéetud linnale/vallale 6igus lubada teatud hoonete
ehitamist voi krundijaotuse muutmist ilma detailplaneeringut koostamata. Teisalt vdib volikogu agatada
detailplaneeringu koostamise ka nendel aadel voi juhtudel, mille puhul Uldreeglina detailplaneeringu
koostamise kohustust e ole. Samuti on linnale/vallale antud senisest suurem digus, sdltuvalt detailplanee-
ringu isedloomust, otsustada avalikustamiste vgjalikkuse ja ulatuse Ule erinevates planeeringu koostamise
staadiumides.

Detailplaneeringu koostajale on heaks abiks Keskkonnaministeeriumi trikkis “ Soovitused detail planeeringu
koostamiseks’ [3]

11.1. Detailplaneeringu sisu

Planeerimisseaduse 8§ 9 Ig 1 kohaselt koostatakse detail planeering |ahiaastate ehitustegevuse ja maakasutuse
aluseks valla voi linna territooriumi osa kohta, Ig 2 kohaselt on detail planeeringu eesmérkideks:

planeeritava maa-ala kruntideks jaotamine;
krundi ehitusdiguse méaramine; krundi ehitusdigus sisaldab Ig 4 kohaselt jargmised elemendid:
o krundi kasutamise sihtotstarve voi sihtotstarbed;
o hoonete suurim lubatud arv krundil;
o hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala;
o hoonete suurim lubatud kérgus.

krundi hoonestusala, see tdhendab krundi osa, kuhu vaib ragjada krundi ehitusdigusega lubatud
hooneid, piiritlemine;
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tdnavate maa-alade ja liikluskorralduse mé&dramine ning vajaduse korral eradigusliku isiku maal asuva,
olemasoleva vdi kavandatava ténava avalikult kasutatavaks teeks méaéramine teeseaduses satestatud
korras;

haljastuse ja heakorrastuse pohimdotete maaramine;
kujade maéramineg;
tehnovorkude ja -rgjatiste asukoha madramine;

keskkonnatingimuste seadmine planeeringuga kavandatu elluviimiseks ja vajaduse korral ehitiste
méaaramine, mille ehitusprojekti koostamisel on vaja l&bi viia keskkonnamdju hindamine;

vajaduse korral ettepanekute tegemine kaitse ala voetud maa-aade ja Uksikobjektide kaitsereZiimi
tépsustamiseks, muutmiseks voi |8petamiseks;

vajaduse korral ettepanekute tegemine maa-alade vOi Uksikobjektide kaitse alla votmiseks;

vajaduse korral miljodvaartusega hoonestusalade méédramine ning nende kaitse ja
kasutami stingimuste seadmine;

vajaduse korral ehitiste olulisemate arhitektuurinduete seadmine;
servituutide vajaduse médramine;

vajaduse korral riigikaitselise otstarbega maa-alade mééramine;
kuritegevuse riske vahendavate nduete ja tingimuste seadmine;

muude seadustest ja teistest igusaktidest tulenevate kinnisomandi kitsenduste ulatuse madramine
planeeritaval maa-alal.

Lisaks voib detailplaneering pdhjendatud vajaduse korral sisaldada kehtestatud Gldplaneeringu muutmise
ettepanekuid (8§ 919 7).

LUhidalt teldes peab detailplaneeringust selguma, millise mahuga hoonet ja kuhu krundil véib ehitada,
kuidas tagatakse hoonete voi ehitiste tehnovarustus ning millised on muud territooriumi kasutamise ja
korraldamise tingimused.

Krundi hoonestusala on uus mdiste, mille sissetoomine aitab selgemalt esitada ndudeid kavandatavale
hoonestusele. Krundi hoonestusala on piiritletud krundi osa, mille sisse vbib paigutada kavandatavat
hoonestust, hoonestusal a ndidatakse tavaliselt suuremana hoone(te) suurimast lubatud ehitusalusest pindalast.
Seoses hoonestusala néitamisega pole enam vajadust nédidata detailplaneeringus nn punast joont ehk
kohustuslikku ehitusjoont, hoonestusal a ténavapool ne piir ongi krundi ehitusjoon.

Kuna planeerimisseadus valistab eraldiseisva keskkonnamdju hindamise, tuleb detail planeeringu koostamise
kéigus otsustada millised keskkonnatingimused tuleb planeeringuga kavandatu elluviimiseks seada.
Keskkonnam@ju hindamise ja keskkonnaauditeerimise seaduse 8§ 6 Ig 2 annab olulise keskkonnamdjuga
tegevuste nimekirja, milles sisalduvate tegevuste vai objektide kavandamisel on keskkonnamdju hindamine
kohustuslik, g 3 seab kohustuse kaaluda keskkonnam@ju hindamise vajadust ka teistel juhtudel.
Planeerimisseaduse 8 9 Ig 2 p 8 annabki vdimaluse detailplaneeringuga méaérata, milliste objektide
ehitusprojekti koostamisel tuleb 18bi viia keskkonnam@ju hindamine. Siin on jéllegi tegemist
kaalutlusdigusliku tegevusega, mille puhul tuleb l&htuda nii kavandatava(te) ehitis(t)e kui planeeritava maa-
alaiseloomust.

Kui eelnenud muudatusi vaib pidada siiski rohkem senise seaduse sétete tdpsustamiseks, Siis téiesti uudseks
Eesti planeerimisdiguses tuleb pidada miljéovadrtusega hoonestusalade méddramise ning nende kaitse ja
kasutamistingimuste seadmise vBimalust. Sisuliselt tdhendab miljoovaartusega hoonestusalade kaitse- ja
kasutamistingimuste seadmise v@imalus planeeringukaitse sissetoomist Eesti planeerimisdigusesse.
Planeeringukaitse on Pdhjamaade planeerimist reguleerivates seadustes vaga tavaline. Meil sai seni vastavalt
Muinsuskaitseseadusele ehitisi ja maa-alasid votta vaid riikliku kaitse alla, nutd saab kohalik omavalitsus
teha detail planeeringu vai Uldplaneeringuga otsuse mingi hoonestusala kaitse alla vétmise ning selle kaitse ja
kasutamise tingimuste kohta.

Detailplaneering on ks tehniline dokument, mille sisu mdistmine on planeerimisega mittetegelevale
inimesele kullalt raske. Siiski peab ka Uks avalikustamistel osalev tavainimene ning otsustamisel osalev
linna-/vallavalitsuse vdi volikogu liige aru saama, milline hakkab vélja ndgema kavandatav elukeskkond.
SeetGttu esitab 8§ 9 Ig 6 ndude, et detail planeeringu koosseisus peab olema véhemalt ks detailplaneeringu
lahendusi illustreeriv joonis, et muuta planeering avalikustamisel ja otsustamisel osal€jatel e arusaadavamaks.
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Keerukamate detailplaneeringute (kui planeeritaval alal esinevad nii era- avalikud huvid, kavandatu vib
oluliselt mojutada keskkonda, tegemist linnaehituslikult keskse/olulise kohaga, jms) puhul tuleks lisaks
seaduses nButule planeeringule lisada planeeringulahendust mitmest vaatepunktist esitlevad illustratsioonid
vOi maketi, mis aitavad nii tavakodanikul kui otsustamises osaleval ametnikul ja poliitikul paremini mdista
detailplaneeringuga kavandatu iseloomu ja linnaeghituslikku sobivust v&i ka sobimatust.

11.2. Detailplaneeringu koostamise kohustus

Detailplaneeringuga kavandatavate hoonete ehitamine ja maade kruntimine:
muudab senist keskkonda;
voib linna vai linnalise asula keskses piirkonnas muuta oluliselt kogu linna toimimist jalinna Gldilmet;
vOib kaasa tuua olemasoleva haljastuse likvideerimise;
vOib kaasa tuua seni loodudlikul dal elavate looma-, linnu-, ja putukaliikide lahkumise v8i havimise,
vOib muuta senist transpordikorraldust;

mdjutab rohkem vai véhem olemasolevate kruntide ja hoonete omanike véimalusi ja digusi oma hoone
jakrundi edasisel kasutamisel;

vOib vahendada olemasol evate kinnistute vaartust.

Eeltoodud loetelu voiks ilmselt veel kdllat pikalt jétkata. Igal juhul mdjutab mingi maaala
detailplaneeringukohane vdjaehitamine inimeste elutingimusi ning muudab Umbritsevat keskkonda.
Demokraatlikus Uhiskonnas peavad inimesed saama muudatuste suhtes oma arvamust avaldada ning
muudatuste kavandamise protsessis osaleda. Seda nduab ka Eestis ratifitseeritud Arhusi konventsioon.
Seega téhendab detailplaneeringu koostamise kohustus ennekdike seda, et detailplaneeringu koostamise
kohustusega aladel ja juhtudel peab muudatuste kavandamine toimuma teatud avalikustamise, kaasamise ja
informeerimise reegleid jargides.

Detailplaneeringu koostamine on 8 3 Ig 2 kohaselt kohustuslik linnades ja alevites ning alevike ja kulade
olemasolevatel ja kavandatavatel selgelt piiritletavatel kompaktse asustusega territooriumi osadel (edaspidi
kaesolevas artiklis kompaktse asustusega alad) kolmel aljargneva juhul:

1) uute hoonete, vélja arvatud tksikelamu kdrvalhooned, suvila kérvalhooned ja aiamaja kdrvalhooned
ning teised kuni 20 m? ehitusal use pindalaga véikehooned, ehitusprojekti koostamise ja puistitamise
aluseks,

2) olemasolevate hoonete, vélja arvatud Uksikelamu, suvila ja aiamaja ning nende kdrvalhooned,
maapeal sest kubatuurist Ule 33 protsendi suuruse laiendamise ja selle ehitusprojekti koostamise
aluseks,

3) maa-aade kruntideks jaotamise korral.

K&igil teistel juhtudel, nditeks mingi rajatise ehitamise aluseks, detailplaneeringu koostamine Uldreeglina
kompaktse asustusega aadel kohustudik e ole. Ekdlikult on mones linnas ndutud detailplaneeringu
koostamist sellisel juhul, kui Uhte linna piires asuvat suurt maatulundusmaa tikki soovitakse jagada mitmeks
maatulundusmaa tukiks, soovimata sellel maal ehitada. Detailplaneeringu koostamine on maallksuse
jagamisal kohustuslik ainult siis, kui maaiiksust soovitakse jagada kruntideks, sest krunt on ehitamiseks
kavandatud maatiksus detailplaneeringu koostamise kohustusega alal (§ 9 Ig 3).

Véjaspool linnu ja aleveid madratakse detail planeeringu kohustusega adlad jajuhud 8§ 8 Ig 3 punkti 4 kohaselt
Uldplaneeringuga, selle puudumisel kehtestatud maakonnaplaneeringuga (8 7 Ig 3 p 5). Kui kompaktse
asustusega alad on nende planeeringutega madramata, tuleks selliseks alaks pidada Uhtse hoonestusega,
ténavate ja Uhiste tehnovérkudega aleviku voi kila osa. Kompaktse asustusega aaks tuleks lugeda
olemasolevad Uihtse tdnavavorgu ja tehnovarustusega endised suvila ja aianduskooperatiivid, kuigi nad ei ole
e kilaega devik tavatéhenduses.

Kohalik omavalitsus vdib § 3 I6ikes 2 nimetatud detailplaneeringu koostamise UldnBuet veelgi leevendada
ning juhul kui e ole tegemist riikliku kaitse alla voetud maa-alaga voi miljodvaartusliku hoonestusalaga,
vastavalt 8 9 I6ikele 10 lubada ilma detail planeeringut koostamata:
to0Ostusettevotte krundil olemasol eva toostushoone laiendamist voi selle kdrvalhoone plstitamist ja
selleks ehitusprojekti koostamist;
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olemasoleva hoonestuse vahel e jdavale Uhele krundile Uksikelamu ehitusprojekti koostamist ja
pustitamist, kui uue Uksikelamu projekteerimisel ja ehitamisel jargitakse piirkonna hoonestuslaadi ja
planeerimispdhimatteid ning projekteerimistingimused kooskdl astatakse naaberkinnistute omanikega;
olemasoleva hoonestuse vahel e javal e Uhele tiihjale krundile korterelamu ehitusprojekti koostamist ja
pustitamist, kui uue elamu korruselisus ja ehitusalune pindala jargib olemasolevate hoonete vastavaid
néitajaid ja projekteerimistingimused kooskdl astatakse naaberkinnistute omanikega;

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

muuta naaberkruntide piire, kui piiride muutmine e too endaga kaasa nende kruntide senise
ehitusdiguse, vaja arvatud ehitusalune pindala, ja seniste kasutamistingimuste muutumist ning toimub
naaberkruntide omanike kokkuleppel.

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

8 9 Ig 11 annab samas vdimaluse, et linnalvalla volikogu vdib pdhjendatud vajaduse korral algatada
detailplaneeringu koostamise aladel ja juhtudel, millele Uldreeglina, st § 3 IGikes 2 e ole sitestatud
detailplaneeringu koostamise kohustust. Keskkonnaminister on 1996. aastal saadetud ringkirjas andnud
soovitused selle kohta, millistel juhtudel oleks sisuliselt vajalik detailplaneeringut koostada véjaspool
kompaktse asustusega (tiheasustusega) adasid. Sarnane nimekiri sisaldub ka Keskkonnaministeeriumi
trikises “Soovitused detailplaneeringu koostamiseks’. Arvestades neid soovitusi ja sisulist vajadust peaks
valla volikogu tdsiselt kaaluma detailplaneeringu koostamise vagjadust hajaasutatud aladel, kui soovitakse
ehitada voi rgjada:

Uksikelamute, aiamajade vOi suvilate gruppi, mis koosneb enam Kkui viiest hoonest,

eraldiseisvat ridaglamut voi korruselamut voi nende gruppi,

eraldiseisvat Ule 1 000 m?2 ehitusal use pinnaga tootmis- vi laohoonet,

kadmpingut, motelli, puhkekila voi puhkebaasi,

spordikompleksi voi supelranda,

sadamat, lennuvdlja, autoteenindusaama voi bensiinijaama
vOi kui planeeritakse

mdisakompleksi maa-aa (selle juurde kuuluva pargiga).
Detailplaneeringu koostamine vaib linnades, alevites jateistel kompaktse asustusega aladel lisaks Uldreeglile
osutuda sisuliselt vgjalikuks mitmesuguste rgjatiste — teede, tehnorgjatiste, vedelkituse mahutite, parkide,
suuremate haljasalade jms — projekteerimise ja ehitamise aluseks.

Detailplaneeringu koostamise kohustuse selgituse véib luhidalt kokku vdtta jérgnevalt. 8 3 I6ike 2
preambulaga on linnade ja aevite puhul detailplaneeringu koostamise kohustusega maa-ala suurus/ulatus
[Oplikult/tépselt méératud — see on linnade ja alevite haldusterritoorium, kus I8ike 2 kolmes punktis
nimetatud juhtudel detailplaneeringu koostamine on kohustuslik. Alevike ja kilade puhul e ole
[Oplikult/tépsalt méaratud, milliste maa-alade kohta tuleb § 3 I1g 2 nimetatud kolmel juhul detailplaneering
koostada. Alevike ja kilade puhul méérab detailplaneeringu koostamise kohustusega alade ulatuse/suuruse
kohalik omavalitsus Uldplaneeringuga vastavalt PLS 8 8 Ig 3 punktile 4. Lisaks eeltoodule vGib kohalik
omavalitsus otsustuskorras otsustada, kas ta leevendab 8 3 |6ikes 2 m&aratud detailplaneeringu koostamise
kohustust § 9 g 10 nimetatud juhtudel, voi kasutab 8§ 9 1g 11 antud voimalust méérata pohjendatud vajadusel
detailplaneeringu koostamise kohustus ka aladel ja juhtudel, millele § 3 Ig 2 e sea detailplaneeringu
koostamise kohustust.

11.3. Detailplaneeringu koostaja ja rahastaja

PES § 10 Ig 6, mis lubas detail planeeringu koostamise ja finantserimise iguse Uleandmist huvitatud isikule,
oli sdnastatud kui erijuht/erand, mida véis vajadusel kasutada. Uldreegel, et kohalik omavalitsus korraldab
detail planeeringu koostamist, oli sbnastatud sama paragrahvi 16ikes 5. Kahjuks on erand praktikas muutunud
Uldreegliks ning enamusel juhtudel koostab detailplaneeringut ja finantseerib selle koostamist huvitatud isik.
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Tagantjarele tarkusena voib 6elda, et senine seadus suunas omavalitsust liigselt detail planeeringu koostamist
ja finantseerimist huvitatud isikule tle andma. Seda vGimalust kasutati ka siis, kui selleks otsest vajadust e
olnud ning mis kdige halvem, ka siis, kui planeeriti piirkonda, kus tegemist vaga oluliste avalike huvidega.
Tavalised olid ka juhud, kus erinevate isikute omandis olevate naabermaailksuste kohta koostati samal gjal
eraldi detailplaneeringuid, selle asemel, et nendega kasitletavate maailksuste kohta Uks Uhine detail-
planeering koostada. PES-iga antud vBimalus on viinud selleni, et esiplaanil on investori soov, mitte linna
tervikliku arendamise vajadus, mist6ttu linna ehitamine on toimunud enamuses linnades juhusliku investori
juhuslikus kohas avalduvate investeerimissoovide kaupa. Liiadatult kasutatud vBimalus anda detail-
planeeringu koostamine mone teise isiku kétte on halvasti mdjutanud ka linnaliste asulate planeerimis- ja
ehitusalast haldussuutlikkust. Planeerimisalaga tegelevaid spetsialiste on ebapiisavalt, seetdttu suudetakse
suuri vaevu ératehavaid hadatarvilikud haldustoimingud, sisuliseks tooks enam aegajajoudu e jatku.

Detailplaneering on linna/asula ruumilise arengu juhtimise vahend, kui see vahend antakse téielikult
huvitatud isikute katte, siis kannatab asula kui terviku areng ning jaavad vajalikul méaaral
arvestamata avalikud huvid.

Planeerimisseaduse § 10 Ig 5 seab detail planeeringu koostamise tldreeglina linna/valla kohustuseks ning |g 6
on sbnastatud ahtudes soovist, et kohalik omavalitsus oleks enamusel juhtudel detailplaneeringu koostaja
vOi koostamise tellija, st linnaliste asulate ruumilise arengu juhtija. Ldike 6 sdnastus vdimaldab nii seda, et
huvitatud isik annab planeeringu koostamiseks vgjalikud vahendid lepinguga Ule linnale/vallae, kes dis
koostab ise detailplaneeringu voi tellib detailplaneeringu koostamise kui ka seda, et huvitatud isk on
linna/vallaga sdlmitud lepingu alusel planeeringu tellija. Loige 6 seab ka kitsenduse, mille kohaselt huvitatud
isik e tohi olla detailplaneeringu tellijaks seal, kus on tegemist olulise avaliku huviga, st kaitse alla voetud
maa-alal voi seal, kus avalikud huvid ja Uldised arenguvajadused on Uldplaneeringus voi suure linna puhul
linnaosa Uldplaneeringus vajendamata.

Viimane ndue kgjastab Uhte seadust labivat printsiipi — detailplaneeringu menetlemise ja avalikustamise
nduded on karmimad seal, kus on tegemist oluliste avalike huvidega, st kaitse alla vdetud maa-aadel,
linnaehituslikult olulises kohas/linna sdlmpunktides, ja paljudel juhtudel ka sis, kui Gldised huvid on
Uldisemas planeeringus vajendamata.

§ 10 Ig 6 nimetatud leping voimaldab kohaliku omavalitsuse ja huvitatud isiku vahendeid koopereerida ka
sellistel juhtudel kus:

Uhes piirkonnas soovitakse ette valmistada ehitamist mitmetele omanikel e/investoritel e kuuluvatel
kinnistutel;

kohalik omavalitsus peab vajalikuks lisaks investori soovitud kinnistule néiteks terve vastava kvartali

planeerimist.
Esimese juhu kohta vOib tuua hulganisti néiteid, kus selle asemel, et erinevatele omanikele kuuluvaid
naaberkinnistuid Uhe detailplaneeringuga koos planeerida, koostatakse erinevas omandis olevatele
naaberkruntidel e samaaegselt mitut detailplaneeringut. Uhe sellise néitena véib nimetada Tallinnas Radissoni
hotelli tagust Kuke-Lennuki-Maakri kvartalit, kus naaberkruntidele koostatakse kahe huvitatud isiku
finantseerimisel paralleelset kaht eraldi detailplaneeringut. Niimoodi e tohiks mingil juhul toimida. Linna
mingit vaiksemat piirkonda/kvartalit tuleks ikka tervikuna planeerida.

Teisel juhul pldab linn/vald senise praktika pdhjal investeerijat temale kuuluvast maa-alast palju suuremat
maa-ala planeerima sundida, selle asemel et teha koostddd ja koopereerida vahendid kogu vajaliku maa-ala
planeerimiseks. Molemal eelkirjeldatud juhul, kus tegemist nii linna/valla kui teiste isikute huviga, oleks
digem, et detail planeeringu koostgja voi koostamise tellija oleks linn/vald.

Tahaks vaga loota, et § 10 Ig 6 tdukab linnu/valdu jainvesteerijaid senisest enam omaks vGtma euroopalikku
planeeringutava, mille kohaselt detailplaneeringud Uldreeglina koostab kohalik omavalitsus. See on
planeeringutava, kus esikoha on linna Uldise arengu vajadused, mitte juhusliku investori juhuslikus kohas
avalduv soov, see on tava, kus linna poolt detailplaneeringuga tehtud eeltdo aitab ja suunab investorit oma
ehitamissoovi selleks sobivas kohas realiseerima.

11.4. Detailplaneeringu algatamine ja sellest teatamine

Detailplaneeringu algatamise otsuse teeb kohalik omavalitsus (810 Ig 5). Kui kohalik omavalitsus leiab, et
detailplaneeringu algatamise ettepanekus sisalduva eesméargi eluviimine soovitud asukohas e ole
vastuvletav, peab detailplaneeringu algatamisest keeldumise pdhjendus olema sisuliselt pdhjalikult
motiveeritud. Keeldumisest, koos keeldumise pdhjendustega, tuleb ettepaneku tegijale kirjalikult teatada.
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Planeerimisseadus ega kohaliku omavalitsuse korralduse seadus ei t8psusta, kes teeb detailplaneeringu
algatamise otsuse, kas linnalvalla valitsus v&i volikogu. Uldreegel selle kohta vGiks olla sitestatud linnalvalla
ehitusmaéruses. Algatamise otsuse voiks teha volikogu, kui planeeritakse linnaehituslikult olulist piirkonda
vOi kui detailplaneeringuga kavatsetakse teha kehtestatud Ul dplaneeringu muutmise ettepanek.

Detailplaneeringu koostamisega seotud otsustustest teatamise kord on sisuliselt sama kui PES-s,
vastavatesse sdtetesse on sisse viidud vaid redaktsioonilised t&psustused.

Kohalik omavalitsus peab véhemalt kord aastas informeerima avalikkust kavatsetavatest planeeringutest
vastavas gjalehes. Selline séte oli ka vanas seaduses ja selle puhul on tihti kisitud, mis on kavatsetav
planeering. Kavatsetav planeering on selline, mille koostamise vajadus on mingis linna/valla dokumendis
ette néhtud. Selliseks dokumendiks on kindlasti linna/valla eelarve voi Uldplaneering, monikord voib
planeeringute koostamise vajadus olla kajastatud ka linna/valla arengukavas voi muus dokumendis.

Detail planeeringu algatamisest peab kohalik omavalitsus teatama (§ 12):

vastavas gjalehes Uihe kuu jooksul pérast planeeringu algatamise otsuse tegemist, teates tuleb anda
informatsiooni planeeritava maa-ala suuruse ja asukoha kohta ning tutvustada algatatud planeeringu
eesmérke (Ig 1);

maavanemal e kahe né&dala jooksul planeeringu a gatamise otsuse tegemise paevast arvates (Ig 5);

tahtsaadeti sena edastatud kirjaga vastava kinnisasia omanikule kahe nddala jooksul planeeringu
algatami se otsuse tegemise paevast arvates, kui detailplaneeringu algatamisel on teada, et algatatav
detail planeering voib kaasa tuua kinnisasa voi selle osa vodrandamise vajaduse (Ig 4).

11.5. Detailplaneeringu koostamine

Detailplaneeringu  koostamine kestab planeeringu algatamise otsuse tegemisest kuni planeeringu
vastuvdtmise otsuse tegemiseni. Detailplaneeringu koostamine on praktikas tihtipeale pikk ja keeruline
protsess, mis moodustab ~ 90 protsenti planeeringu koostamise ja menetlemise koguagjast, kuid seda
reguleerib ainult § 16 oma nelja 16ikega. VGib tunduda paradoksina, et valdavat osa detailplaneeringu
koostamise ja menetlemise gast ja toimingutest reguleerib killaltki pikas seaduses vaid Uks luhike
paragrahv. See on nii seetdttu, et erinevad planeeringud vivad oma sisult olla véga erinevad.

8§ 161g1 sitestab, et detailplaneeringu koostamisse tuleb kaasata planeeritava maa-ala kinnisasjade
omanikud, elanikud ja teised huvitatud isikud. § 16 Ig 3 esimene lause satestab, et detailplaneeringu
lahteseisukohti ja eskiislahendusi tutvustavate avalike arutelude vajaduse maarab kohalik omavalitsus,
lisades samas teises lauses ndude, et véhemalt Uhe avaliku arutelu korraldamine on kohustudlik, kui
detail planeering koostatakse kaitse alla voetud maa-alale, rannale voi kaldale ranna ja kalda kaitse seaduse
téhenduses vGi linnaehitudikult olulisele piirkonnale. § 16 |Ig 4 lisab ndude, et detailplaneering tuleb
koostada koosttds planeeritava maa-ala kinnisagade omanikega ning olemasolevate vdi kavandatavate
tehnovorkude omanikega vbi valdajatega, et tagada planeeritava maa-ala varustatus tehnovorkudega.
Eelpool osundatu tdhendab, et seadus jétab kohalikule omavalitsusele vaga suure otsustus- ja valikuvabaduse
ehk kaalutluskohustuse selle Ule, keda, mis méaara ja millisel moel detailplaneeringu koostamise protsessi
kaasata. Kaasamise viisi ja ulatuse Ule otsustamisel tuleb iga konkreetse detail planeeringu puhul 1éhtuda:

planeeritava maa-ala asukohast ja suurusest;

asukoha linnaehitudlikust olulisusest;

detail planeeringu vastavusest kehtestatud tldplaneeringule;
kavandatava hoonestuse iseloomust ja mahust;
olemasoleva hoonestuse iseloomust ja vaartusest;
loodudlikest tingimustest;

avaike ja erahuvide ulatusest;

voimalikust huvide vastuolust, jms.

8§16 Ig 3 esimene lause e tédhenda, et detailplaneeringu lahteseisukohtade ja eskiislahenduste avalikke
arutelusid ei peagi korraldama, see tdhendab, et kohalik omavalitsus peab rakendama kaalutlusdigust avalike
arutelude vajaduse Ule otsustamisel.
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Praktikas vOiks lahteseisukohtade ja/vdi eskiislahenduste avalikest aruteludest loobuda vaid tdesti lihtsate,
Uldplaneeringut jérgivate detailplaneeringute puhul. Kui avaliku arutelu korraldamisest otsustatakse loobuda,
tuleb eriti téhelepanelikult téita § 16 IGigetes 1 ja 4 sdtestatud kaasamise ja koostoo ndudeid. Sellest, millisel
madral kohalik omavalitsus kasutab kaasamist ja koostddd ning avalikke arutelusid detailplaneeringu
koostamise kaigus, oleneb suurel méadral planeeringu koostamise ja elluviimise edukus. Kaasamine, koostoo
ja avalikud arutelud tagavad selle, et kbik isikud ssavad planeeringu kohta Oigeaegset ja piisavat
informatsiooni. Hilinenud ja ebapiisav informatsioon voib luua mulje, et kohalik omavalitsus soovib midagi
avalikkuse eest varjata.

Arvestades seda, et ka kaautlusdiguse ebapiisavat kasutamist, otsuste ebapiisavat pbhjendatust ning
ebapiisavat informeerimist, koost6od ja kaasamist saab kohtus vaidlustada, tuleks detailplaneeringu
koostamise kéigus avalikustamise ulatuse kohta tehtud otsustused piisavalt motiveerida ja dokumenteerida,
samuti  tuleks dokumenteerida kaasamise ja koosto0 eesmérgil l&biviidud Uritused ning planeeringu
koostamise kéigus l8biviidud avalikud arutelud.

11.6. Detailplaneeringu koosk6lastamine, avalik véljapanek ja jarelevalve

Detailplaneering tuleb kooskdlastada enne selle 8 18 kohast vastuvdtmist. See on vaalik selleks, et
planeeringu vastuvdtmisel oleks teada riigiasutuste voimalikud seisukohad ja vastuvéited planeeringu kohta.
8§ 17 Ig 2 p 3 méirab isikud, kellega detailplaneering tuleb kooskdlastada, lisades |Gikes 3 ndude, et kui
detailplaneering e ole koostatud kehtestatud Uldplaneeringu alusel, tuleb see esitada maavanemale teiste
kooskdlastuste vajaduse maaramiseks.

Kohalik omavalitsus teeb planeeringu vastuvftmise otsuse ja korraldab planeeringu avaliku véljapaneku
(81819 1). Detailplaneeringu avaik vajapanek on kohustuslik nagu varemgi, sellest voib loobuda vaid siis
kui detailplaneeringut koostatakse §-s 22 sétestatud lihtsustatud korras. Avalik véljapanek peab toimuma
valla keskuses ja vastavas asulas vGi linna keskuses ja vastavas linnaosas (8 18 Ig 2 p 2) ning selle kestus
peab olema kaks nadalat (8 19 p 1).

Kui detailplaneeringuga kavandatu toob kaasa kinnisasia sundvodrandamise vajaduse voi muudab omaniku
tahte vastaselt senist maakasutust voi krundi ehitusdigust, teatab kohalik omavalitsus tahtsaadetisena
edastatud kirjaga vastava kinnisasia omanikule planeeringu avaliku valjapaneku toimumise aja ja koha
hiljemalt kaks nadalat enne avaliku véljapaneku algust (8 18 Ig 5). Seda, kas seniste maakasutus- ja
ehitustingimuste muutmine on vastuolus kinnistu omaniku tahtega, peab kohalik omavalitsus selgitama § 16
kohase koost06 ja kaasamise kaigus. Isiku huvide riivamine avalikes huvides on mdnikord paratamatu
— néiteks dis, kui on vgja laiendada avalikku teed ja seda ei saa teha mitte kuidagi teisiti, kui kruntide
ténavapool se osa arvelt.

Kui avaliku valjapaneku kaigus on detail planeeringu kohta laekunud kirjalikke ettepanekuid ja vastuvéiteid,
peab kohalik omavalitsus korraldama detailplaneeringu avaliku arutelu Uhe kuu jooksul pérast avaliku
valjapaneku |6ppemist (8§ 21 Ig 1). Siin tuleb jélegi rohutada, et see site e tdhenda, et kui ettepanekuid ja
vastuvéiteid e ole laekunud, siis avalikku arutelu korraldama e pea. Kohalik omavalitsus peab iga
detailplaneeringu puhul kaaluma avaliku vdjapaneku jargse avaliku arutelu vgjadust ning tegema selle
korraldamise vGi 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 (§ 21 1g 2).

Avalikul véljapanekul saadudud ettepanekute ja vastuvéidete esitgjatele peab kohalik omavalitsus teatama
avaliku arutelu toimumise aja ja koha ning oma seisukoha ettepanekute ja vastuvaidete kohta kahe nadala
jooksul parast avaliku valjapaneku |8ppemist (8 20 Ig 2).
Detailplaneeringu koostamise Ule teostab maavanem vastavalt § 23 [Gikele 2 jarelevalvet ainult Siis, kui:
detailplaneering ei ole koostatud vastavuses kehtestatud Ul dplaneeringuga;
koiki avalikul valjapanekul esitatud vastuvéiteid e ole arvestatud.
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11.7. Detailplaneeringu kehtestamine ja kehtestamisest teatamine

Detailplaneeringu kehtestab kohalik omavalitsus. Planeerimisseaduse rakendussétetes sisaldub kohaliku
omavalitsuse korralduse seaduse (KoKS) muudatus (8 36), mis jétab lihtsamate detailplaneeringute
kehtestamise diguse ka linna-/vallavalitsusele, nii et KoKS § 22 Ig 1 punkti 33 kohaselt jd8b volikogu
ainup&devusse detailplaneeringu kehtetuks tunnistamine ning sellise detailplaneeringu kehtestamine, mille
puhul planeerimisseaduse kohane jarelevalve teostamine planeeringute koostamise tle on kohustuslik voi
millega maaratakse miljodvaartuslik hoonestusala. Teisiti 6eldes téhendab see séte, et kui detailplaneering
on koostatud kehtestatud Uldplaneeringut jéargides ning k8igi avalikul véljapanekul esitatud vastuvéidetega
on arvestatud, v&ib detailplaneeringu kehtestada linna-/vallavalitsus. Uldreegel selle kohta, missugused
detail planeeringud kehtestab volikogu ja millised valitsus, vOiks olla sétestatud linna/valla ehitusmaaruses.
Siiski peaks iga konkreetse planeeringu puhul, tulenevalt planeeringu sisust ja asukoha olulisusest, kohalik
omavalitsus kaaluma, kelle padevusse detail planeeringu kehtestamine anda. Néiteks linna keskosa voi keskse
sblme detailplaneering oleks kindlasti 6igem volikogus kehtestada, sest tegemist on vaga olulist avalikku
huvi pakkuva ning kogu linna arengut mdjutava planeeringuga.

Kui detailplaneering koostati maa-alale, mille kohta oli olemas varem kehtestatud detailplaneering, tuleks
kehtestamise otsuses nimetada, et § 24 |g 6 alusel muutub koos uue detailplaneeringu kehtestamisega
kehtetuks sama maa-ala kohta varem kehtestatud detailplaneering.

Detailplaneeringu kehtestamisest tuleb teatada vastavas ajalehes Uhe kuu jooksul planeeringu kehtestamise
péevast arvates (§ 25 Ig 4). Vorreldes PES-iga on planeerimisseaduses uus ndue, et kdik kehtestatud
detailplaneeringud, olenemata sellest kas nende Ule oli vajalik teostada jarelevalvet voi mitte, tuleb saata
maavanemale (8 25 Ig 5). See on vgaik selleks, et maavanemal oleksid olemas kdik kehtestatud
detail planeeringud, mida vajadusel saab kasutada temale laekunud planeeringuvaidluste lahendamisel.

Kehtestatud detailplaneering tuleb saata ka riigi maakatastri pidajale Uhe kuu jooksul peale planeeringu
kehtestamist (8 25 Ig 5). Isiklikult tuleb tdhtsaadetisena edastatud kirjaga teatada Uhe nédala jooksul
planeeringu kehtestamisest (8§ 2519 7):
- igkutele, kelle avaliku vajapaneku kéigus tehtud kirjalikke ettepanekuid ja vastuvéiteid planeeringu
kehtestamisel & arvestatud;

kinnisasja omanikele, kelle senist maakasutust voi ehitusdigust kehtestatud planeeringu ausel
kitsendatakse;
kinnisasja omanikele, kelle kinnistule kehtestati planeeringu koostamise kéigus gjutine ehituskeeld.

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

11.8. Detailplaneeringu koostamise lihtsustatud kord

Planeeringu koostamine 8-s22 sidtestatud lihtsustatud korras tdhendab planeeringu avalikustamise
asendamist planeeritava krundi ja naaberkruntide omanike kooskdlastusega. Lihtsustatud korra kasutamise
puhul e ole vgjatéita8 12 16ikes 1 ja 8-des 18-21 sdtestatud planeeringu avalikustamise ndudeid.

§ 22 |g 1 kohasdlt vdib lihtsustatud korda kasutada, kui detailplaneering koostatakse:
olemasoleval hoonestusalal kuni viie pereglamu, suvilavoi ajamaja krundi planeerimiseks;

olemasoleva hoonestuse vahel e jaéva Uhe tiihja krundi planeerimiseks linnas voi aevis, kui krundile
kavandatava ehitise p&hifunktsioon on elamu vdi biroohoone ja selle maht e muuda piirkonna
linnaehituslikku miljood.
L6ikes 1 nimetatud hooneid lihtsustatud korras planeerides tuleb koostada téismahus detailplaneering, kus
kasitletakse koiki vajalikke 8 9 16ikes 2 nimetatud detailplaneeringu sisulisi eesmérke.

§ 22 Ig 2 kohasdlt vbib lintsustatud korda kasutada ka detailplaneeringu puhul, mis koostatakse olemas-
olevatele hoonetele ja rajatistele krundi suuruse madramiseks aladel, kuhu e rajata detailplaneeringu
koostamise kohustust tingivaid uusi hooneid ning kus séilib hoonete kasutamise senine otstarve. Kuna IGikes
2 nimetatud juhul koostatakse detailplaneering olemasolevatele hoonetele kruntide maddramiseks, e ole
sisulist vajadust kasitleda kdiki 8§ 9 Ig 2 nimetatud detailplaneeringu eesmérke, sest suurem osa sed
nimetatust on olemasolevate ehitistega méératletud. Detailplaneeringu vbib sellisel juhul koostada ka
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véhendatud mahus, néidates planeeringus ainult kruntimisega seotu ja need tingimused, mida lisaks
olemasolevate ehitiste karakteristikutele on vaja detailplaneeringus méadrata. Sdlisel juhul tuleb detail-
planeeringu koosseisus kindlasti méérata:

planeeritava ala kruntideks jaotamine;

krundi ehitusdigus;

ténavate maa-alad ja liikluskorral duse pdhimatted;
tehnovorkude ja -rgjatiste paigutus,

servituutide vagjadus;

muud seadustest tulenevad kinnisomandi kitsendused.

Lihtsustatud kord ei laiene muinsuskaitse voi looduskaitse al olevatele aadele ja ehitistele ning ranna ja
kalda kaitse seadusega sétestatud ranna- ja kaldaalade (Ig 3). Lihtsustatud korras koostatava detail planeeringu
algatamisele eelnevad toimingud ja algatamine ning kehtestamine e erine tavalisest korrast.

Otstarbekas on, et detailplaneeringu lihtsustatud korra kasutamise otsustab planeeringu menetlemise
protsessis kohalik omavalitsus ning koostamise lahteseisukohad koostatakse sarnaselt téismahus
detail planeeringuga. Sellisel juhul saab detail planeeringule kooskdl astuste mittesaavutamisel koheselt asuda
menetlema detail planeeringut téis mahus ja protsessiga.

12. DETAILPLANEERING JA MAAKATASTER

Viimasel ga on moned omavalitsused, sh Talinn, hakanud n6udma, et Uldplaneeringute ja
detail planeeringute koostamisel kasutataks katastritksuse sihtotstarbeid kajastavaid tingmérke. See tuleneb
ilmselt soovist lihtsustada ja kiirendada maakorraldustoiminguid ja planeeringuga méadratud maakasutuse
sihtotstarvete katastrisse kandmist. See soov on sisuliselt ju mdistetav, kuid selle esitgjad unustavad siiski, et
maakatastril ja planeeringul on erinevad sisulised ja diguslikud Ulesanded. Katastri sihtotstarbe ja
planeeringuga madratava maakasutuse samastamise soov tulenes ka maakatastriseaduse § 18 Ig 2 senisest
sbnastusest, mille kohaselt katastritiksuse sihtotstarve méératakse Uldplaneeringuga voi detail planeeringuga.
Selline sbnastus oli vastuolus PES-i kohase detailplaneeringu koostamise kohustusega ning sisuliselt
kindlasti vaér — Uldplaneering voi detailplaneering e maara katastritiksuse sihtotstarvet vaid annab
sisulise aluse selle maaramiseks. Sellest tulenevalt on planeerimisseaduse rakendusosas maakatastriseaduse
muudatused (8 38), mis seovad tdpsemini planeeringuga médratava maakasutuse ja katastrilksuse
sihtotstarbe ning annavad aluse katastri iksuse sihtotstarbe maédramiseks sellistel juhtudel, kus katastritksuse
sihtotstarbe mééramise aluseks ei ole sisuliselt vaja planeeringut koostada.

Vastavalt planeerimisseadusele ja maakatastriseadusele on detailplaneering aluseks katastritoimingute
tegemisele, vastavalt planeerimisseadusele ja ehitusseadusele peab detailplaneering andma ehitiste
projekteerimise aluseks olevad detailsed maakasutus- ja ehitustingimused. Viimane tingib selle, et
detailplaneering peab olema ehitustingimuste ja nendega otseselt seotud maakasutuse sihtotstarbe
maadramisel palju detailsem kui maakataster. Detailplaneering peab mddrama oma rollist tulenevalt tépselt,
kas tegemist on nditeks kalmistu- vdi spordivdjaku vbi supelranna maaga, Siin e piisa vastava maa
madramisest katastrikohaseks Uldmaaks, katastrikohase sotsiaalmaa puhul tuleb detailplaneeringus eristada
néditeks sakraalhoonete ja haridusasutuste maa, védikeelamumaa puhul pereelamu ja ridaglamu maa jne.
Selliseid néiteid detailplaneeringu ja maakatastri erineva tépsusastme kohta vaiks tuua kiimneid. Uldistatult
vOiks Oelda, et kui detailplaneeringus méadratakse ainult maakatastri kohane, Uldistatud maakasutus, siis
detailplaneeringut koostatud e ole, sest detailplaneeringu Ulesanne — méérata detailsed maakasutus- ja
ehitustingimused — on téitmata.

Samamoodi, tulenevalt planeeringu eesmérkidest, ei saa Uldplaneeringu koostamisel kasutada ainult katastri
sihtotstarbeid kajastavaid tingmérke.

Samuti e tohiks detailplaneeringult nuda maakorraldusliku plaani tdpsust, nagu seda tehakse Tallinnas.
Maakorralduslikud toimingud tehakse detail planeeringu alusel jajarel.

Selleks, et aidata kohalikku omavalitsust planeeringute koostamisel, erinevate planeeringuliikide sisu,
tdpsusastme ja eesmakide madistmisd ning maakatastrilksuse sihtotstarbe mé&éramisel, on
Keskkonnaministeeriumi véljaantud kasiraamatus “Planeeringute leppeméargid” [4] tabel, mis kasitleb
planeeringute leppemérke ko&iki planeeringuid kajastava Uhtse slisteemina ning néitab planeeringuga
maaratud maakasutuse sihtotstarbe ja katastritksuse sihtotstarbe omavahelise seose.
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13. ULDPLANEERING JA MAAKONNAPLANEERING

Uldplaneeringu ja maakonnaplaneeringu menetlemise ja avalikustamise reeglid on suures osas tihesugused,
seetdttu  kasitletakse neid kahte planeeringut  kéesolevas  artiklis koos. Uldplaneeringu (88) ja
maakonnaplaneeringu sisu (8 7) kirjeldavates paragrahvides vorreldes PES-iga toimunud muudatusi voib
suuremas enamuses himetada redaktsioonilisteks tépsustusteks. Sama voib delda ka nende planeeringute
menetlus- ja avalikustamisnduete kohta.

Uldplaneeringu koostajale on heaks abimaterjaliks Keskkonnaministeeriumi véjaantud “ Soovitused
Uldplaneeringu koostamiseks’ [5].

13.1. Planeeringu sisu

Uldplaneeringut v6i maakonnaplaneeringut v6ib koostada:
linnavai vallavdi maakonna kogu territooriumi kohta;
linnavdi vallavéi maakonna territooriumi osa kohta;
Uhise planeeringuna mitme linna vai valla territooriumi voi mitme maakonna territooriumi kohta;

Uhise planeeringuna mitme linna vai valla territooriumi osade v6i mitme maakonna territooriumi
osade kohta.

Eeltoodu tdhendab, et Uldplaneeringut vdi maakonnaplaneeringut saab koostada just nii suure ma-ala kohta,
kui see antud Ulesande lahendamiseks vajalik on ning seda ei pea koostama tingimata kogu linna vai valla
vOi maakonna haldusterritooriumi kohta.

Uldplaneeringu ja maakonnaplaneeringu eesmarkide loetelu (8 8 Ig 3; § 7 Ig 3) &ratoomine siin e ole ilmsealt
vaaik, kuid Gldplaneeringu (8 8) sisu tdiendustest tuleks siiski uudsena esile tuua:
- vBimalust koostada Uldplaneeringu teemaplaneeringut (Ig 2 p 2);
voimalust maarata miljoovaartudikud hoonestusalad, vaartuslikud pdllumaad, maastikud ja
looduskooslused ning nende kaitse- ja kasutamistingimused (Ig 3 p 6);

rohelise vorgustiku toimimist tagavate tingimuste seadmise véimalust (Ig 3 p 7);
Uldiste riigikaitseliste vajaduste arvestamise nGuet (Ig 3 p 15);
linnakeskkonna kuritegevusriskide ennetamiseks vajalike ettepanekute tegemise nduet (Ig 3 p 16).

PES otsestnu Ul dplaneeringu teemaplaneeringu koostamist ei v6imaldanud, teemaplaneeringut oli nimetatud
vaid maakonnaplaneeringuga seoses. Sisuliselt v6ib  Uldplaneeringu teemaplaneering osutuda véga
vgjalikuks mitmesuguste teemade — transport/liiklus, tehnovarustus, miljoovaartusega hoonestusalad, ranna
ehituskeeluvdond, roheline vorgustik jne slivendatud kasitlemiseks Uldplaneeringu tasemel. 8 71g 2 p 2 ja
88 Ig 2 p 2 sitettavad, et teemaplaneeringut saab koostada kehtiva maakonnaplaneeringu voi
Uldplaneeringu tépsustamiseks ja téiendamiseks. See téhendab, et teemaplaneeringut e saa koostada, kui
kehtivat maakonnaplaneeringut vai Uldplaneeringut ei ole.

Kehtestatud Uldplaneering on auseks detailplaneeringute koostamisele detailplaneeringu  koostamise
kohustusega aladel ja juhtudel ning maakorraldusele ja projekteerimistingimuste valjaandmisele véljaspool
detailplaneeringu koostamise kohustusega alasid (8 8 Ig 7). Kui kehtestatud Uldplaneering puudub, kuid
kehtestatud maakonnaplaneering on olemas, on kehtestatud maakonnaplaneering aluseks vala ja linna
detail planeeringute koostamisele ning projekteerimistingimuste véljaandmisele (8§ 7 Ig 4). Viimane séte PES-
is puudus. Selle sissetoomine uude seadusesse oli vajalik seetdttu, et praktikas tekkis pidevalt vaidlusi selle
Ule, kas detailplaneeringu koostamisel ja ehitiste projekteerimisel ikka peab jargima kehtestatud
maakonnaplaneeringut kui kehtestatud Uldplaneering puudub. Et maakonnaplaneeringut peab sellisel juhul
jargima, tuli vélja ka senise seaduse mottest, kuid see ei olnud siiski otse vélja 6eldud.

Uldplaneering vdib pdhjendatud vajaduse korral sisaldada kehtestatud maakonnaplaneeringu muutmise
ettepanekuid (8 81g 4).

Planeerimisseadus seab kavandatud ruumilise arenguga kaasneda vdivate mjude hindamise ja
tasakaal ustatud ruumilise arengu tingimuste maératlemise Uheks olulisemaks maakonnaplaneeringu (8 7 1g 3)
ja tldplaneeringu (8 8 Ig 3) eesmérgiks. Maakasutus- ja ehitustingimuste méaératlemisel on kdige olulisem
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roll kindlasti Uldplaneeringul, mis on vastavat investeeringut ja ehitust ettevalmistava detailplaneeringu
aluseks ning mis vaatleb linna vai valla arengut tervikuna. Seetdttu on planeerimisseaduses uudsena sisse
toodud olulise ruumilise mGjuga objekti mdiste (8 8 Ig 5, 6) ning ndue, et sellise objekti asukoha valik ja
esidgsete ehitustingimuste mé&ramine peab toimuma sellise objekti kogu mdjupiirkonda kasitleva
Uldplaneeringu alusel. Planeeringu avalikustamise nbuetes on eraldi rohutatud planeeringu eluviimisega
kaasneda vOivate mojude tutvustamise nduet (8 16 Ig 2). Olulise ruumilise mdjuga objekti mdiste
sissetoomise sisuliseks pBhjuseks oli kindlasti senine planeeringupraktika, kus suure méjualaga objekti
kavandamist alustati detailplaneeringu koostamisega, selgitamata Uldplaneeringuga, kuidas see objekt
mdjutab néiteks keskkonnaseisundit, transpordikorraldust voi asustust kogu oma mojualal.

Lisaks Uldistele keskkonnatingimustele tuleb maakonnaplaneeringus ja Uldplaneeringus kasitleda mitmeid
spetsiifilisi keskkonnakisimusi — vaartuslikud maastikud, pdllumaad ja looduskooslused, roheline vorgustik,
ranna- ja kaldaalad ning seada nende kaitse ja kasutamise tingimusi. Uldplaneeringuga vGib teha ettepaneku
ka maa-alade kaitse alla votmiseks voi kaitsereziimi |16petamiseks.

13.2. Algatamine ja koostamine

Uldplaneeringu koostamise algatab kohaliku omavalitsuse volikogu (KoKS § 22 Ig 1 p 31), maakonna-
planeeringu koostamise agatab Vabariigi  Valitsus v8i maavanem (§10). Uldplaneeringu ja
maakonnaplaneeringu koostamise algatamisest tuleb teatada vastavas ajalehes Uhe kuu jooksul parast
algatamise otsuse tegemist. Teates tuleb andainformatsiooni planeeritava maa-ala suuruse ja asukoha kohta
ning tutvustada al gatatud planeeringu eesmérke (8 12 Ig 1).

Maavanem peab informeerima planeeritava maa-ala kohalikke omavalitsusi maakonnaplaneeringu
algatamisest ning kohalik omavalitsus peab informeerima maavanemat Uldplaneeringu algatamisest kahe
nédala jooksul planeeringu algatamise otsuse tegemise paevast arvates ( 8§ 12 1g 3, 5).

Uldplaneeringu koostamise agjaks v&ib kohalik omavalitsus kehtestada ajutise ehituskeelu, kui on teada, et
Uldplaneeringuga kavatsetakse muuta selle maa-ala kohta varem kehtestatud detailplaneeringut (8 15 Ig 1).
Ajutise ehituskeelu kehtestamisest tuleb teatada 8-s 15 sitestatud korras.

Maakonnaplaneeringu koostamise tuleb teha koostddd planeeritava maa-ala kohalike omavaltsustega,
planeeritava maa-ala naabrusesse jd4vate maakondade maavanemate ning Keskkonnaministeeriumi ja teiste
ministeeriumidega (8 16 Ig 4 p 2). Uldplaneeringu koostamisel peab kaasama kéiki huvitatud isikuid, tegema
nendega koost6dd ning korraldama avalikke arutelusid Uldplaneeringu lahtesei sukohtade, eskiislahenduste ja
planeeringu elluviimisega kaasneda voivate mdjude tutvustamiseks (8 16 Ig 1, 2, 4). Kuna seadus kasutab
Uldplaneeringu avalike arutelude kohta mitmust, siis tdhendab see, et neid tuleb korraldada rohkem kui Uks.

Uldplaneering ja maakonnaplaneering tuleb kooskdlastada §-s 17 nimetatud korras. Seaduses on nimetatud
isikud, kellega planeering tuleb alati kooskdlastada. Lisaks sellele vdib Keskkonnaminister méérata
maakonnaplaneeringu ja maavanem Uldplaneeringute teiste riigiasutuste voi maakonna keskkonnateenis-
tusega kooskolastamise vajaduse (8 17 Ig 3). Teiste kooskdlastuste madramiseks tuleks Keskkonnaministri
vOi maavanema poole poodrduda voimalikult varases planeeringu koostamise staadiumis. Mida varem
kooskdlastuste vajadus on teada, seda aegsamini saab alustada koost6od ka kdigi kooskdl astajatega.

13.3. Avalik véljapanek, jarelevalve ja kehtestamine

Uldplaneeringu ja maakonnaplaneeringu avaliku valjapaneku, jarelevalve teostamise ja kehtestamise senise
korra suhtes sisulisi muudatusi uues seaduses ei ole.

Uldplaneeringu vastuvétmise ja avaliku véljapaneku valjakuul utamise otsuse saab vastavalt KoKS § 22 1g 1
punktile 32 teha ainult linna/valla volikogu, maakonnaplaneeringu puhul teeb need otsused maavanem.
Uldplaneeringu avalik véljapanek tuleb korraldada valla voi linna keskuses ja valla suuremates asulates voi
planeeritavas asulas, maakonnaplaneeringu avalik valjapanek maakonna keskuses ja teistes linnades ning
planeeritava maa-ala valdade keskustes (8 18 Ig 2, 3). Avaliku véljapaneku kestus on nii tldplaneeringul kui
maakonnaplaneeringul 4 nadalat (8 19). Uldplaneeringu ja maakonnaplaneeringu avaliku véljapaneku ja
avaliku arutelu aeg ja koht tuleb teatada vastavas ajalehes hiljemalt ks nddal enne avaliku valjapaneku
algust, teates tuleb anda informatsiooni planeeritava maa-ala suuruse ja asukoha kohta ning tutvustada
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[Ghidalt planeeringu sisu (8 18 Ig 6). Lisaks gjalehes teatamisele tuleb Uldplaneeringu avaliku valjapaneku
kohta vélja panna kuulutused valla kulade vb6i linna asumite vahemalt Uhes avalikkusele avatud
Uldkasutatavas hoones voi kohas (§ 18 1g 7).

Kohalik omavalitsus voi maavalitsus peab avaliku véjapaneku gja ettepanekuid ja vastuvéideteid esitanud
isikutele teatama avaliku arutelu toimumise aja ja koha ning oma seisukoha ettepanekute ja vastuvaidete
kohta kahe nadala jooksul parast avaliku valjapaneku |8ppemist (8 20 Ig 2) ning Uhe kuu jooksul parast
avaliku véljapaneku | dppemist korraldama planeeringu ja selle avaliku véljapaneku tulemuste avaliku arutelu
(8211g1).

Kui Uldplaneeringu voi maakonnaplaneeringu avalikul véjapanekul esitati planeeringu kohta kirjalikke
ettepanekuid ja vastuvéiteid, peab kohalik omavalitsus v8i maavanem vastavas ajalehes avaldama
informatsiooni avaliku valjapaneku ja avaliku arutelu tulemuste kohta kahe nadala jooksul avaliku arutelu
toimumise paevast arvates (8 21 1g 3).

Arvestades avaliku vdjapaneku ja avaliku arutelu tulemusi tehakse Uldplaneeringusse vGi maakonna-
planeeringusse vajalikud parandused ja tdiendused ning esitatakse planeering jarelevalve teostgjale koos
informatsiooniga arvestamata jadnud ettepanekute ja vastuvaidete kohta (8 21 Ig 4). Avaliku véjapaneku ja
arutelu tulemusal voib kohalik omavalitsus voi maavanem pidada vajalikuks planeeringu nii ulatuslikku
muutmist, et see toob kaasa planeeringu pohilahenduste muutmise. PGhilahenduste muutmise korral tuleb
korrata tldplaneeringu v6i maakonnaplaneeringu kooskdlastamist (isikutega, keda muudatused puudutavad),
avalikku véljapanekut ja avalikku arutelu.

Uldplaneeringu koostamise iile teostab jarelevalvet maavanem ja maakonnaplaneeringute koostamise iile
Keskkonnaministeerium. Kui planeering on saanud jérelevalve teostaja heakskiidu vaib planeeringu
kehtestada. Uldplaneeringu vdib vastavalt KokS § 22 Ig punktile 31 kehtestada ainult linnalvalla volikogu,
maakonnaplaneeringu  kehtestab maavanem. Kui kehtestatud Uldplaneering sisaldab  kehtestatud
maakonnaplaneeringu muutmise ettepanekut ja maavanem on jarelevalve kdigus muudatustega ndustunud,
kannab maavanem vastavad muudatused maakonnaplaneeringusse. Maakonnaplaneeringu muutmise
ettepanekut sisaldava Uldplaneeringu kehtestamise otsus joustub pérast Uldplaneeringus sisalduvate
muudatuste kandmist maakonnaplaneeringusse (8 24 Ig 4).

Kohalik omavalitsus peab Uihe kuu jooksul pérast tldplaneeringu kehtestamist (8 25 1g 4, 5):
avaldama vastavas gjalehes Uldplaneeringu kehtestamise teate;

saatma maavanemale ja planeeringuala kohalikele omavalitsustele tldplaneeringu ja selle
kehtestamise otsuse drakirja;

saatma riigi maakatastri pidajale informatsiooni Uldplaneeringu kehtestamisega joustunud maakasutus-
ja ehitustingimuste ning kitsenduste kohta.

Kui kehtestatud Uldplaneering sisaldab maakonnaplaneeringu muudatust ja maavanem on vastavad
muudatused maakonnaplaneeringusse kandnud, saadab maavanem Keskkonnaministeeriumile muudatusi
kajastava maakonnaplaneeringu véljavotte Uhe kuu jooksul muudatuste planeeringusse kandmise paevast
arvates. 8 25 lisab uue ndudena, et kehtestatud planeering tuleb saata jarelevalve teostajale ja planeeringuala
omavalitsustele.

Isiklikult tuleb Gldplaneeringu kehtestamisest informeerida neid isikuid, kelle:

avaliku véljapaneku kéigus tehtud kirjalikke ettepanekuid ja vastuvéiteid planeeringu kehtestamisel el
arvestatud;

senist maakasutust vGi ehitusdigust kehtestatud planeeringu alusel kitsendatakse;
kinnistule kehtestati planeeringu koostamise kéigus ajutine ehituskeeld.

Kui Uldplaneeringu koostamise ajaks kehtestati agjutine ehituskeeld maa-alal, mille kohta on varem
kehtestatud detailplaneering, siis tuleb Uldplaneeringu kehtestamisel otsustada, kas on vagaik see
detailplaneering kehtetuks tunnistada. Kui kehtestava Uldplaneeringu pohilahendused peavad vajaikuks
varem kehtestatud detailplaneeringust erinevaid maakasutus- ja ehitustingimusi, tuleb varemkehtestatud
detailplaneering koos Uldplaneeringu kehtestamise otsusega kehtetuks tunnistada. Koos Uldplaneeringu
kehtestamise otsusega tuleb kehtetuks tunnistada ka agjutine ehituskeeld nii siis, kui seniseid maakasutus- ja
ehitustingimusi muudetakse, kui ka siis kui neid el muudeta.
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14. ULERIIGILINE PLANEERING

Uleriigilise planeeringu sisu kirjeldav § 6 Ig 2 on vdrreldes PES-iga taielikult muutunud. Muutused
pohinevad meie ja teiste riikide Uleriigilise planeeringu koostamise kogemustele. PES seadis Uleriigile
planeeringu Ulesandeks ka mdningate objektide asukoha maéramise. Uleriigilise planeeringu koostamise
kogemus néitas, et objektide asukoha maéramine on Uleriigilise planeeringu jaoks liiga detailne Ulesanne.
Uue seaduse kohaselt on Uleriigilise planeeringu eesmérgiks riigi tasakaal ustatud ja sdastva ruumilise arengu
eesmarkide seadmine.

Otsuse Uleriigilise planeeringu algatamise kohta teeb Vabariigi Valitsus, planeeringu koostamise
korraldamine on Keskkonnaministeeriumi Ulesanne (§ 10 1g 2).

Uleriigilise planeeringu koostamise teade, nagu k6ik muud Vabariigi Valitsuse otsused, avaldatakse Riigi
Teatgja Lisas. Ministeerium peab he kuu jooksul pérast planeeringu algatamise otsuse tegemist vahemalt
Uhes Uleriigilise levikuga paevalehes teatama planeeringu agatamisest, tutvustades samas algatatud
planeeringu eesmarke ((8 111g 2, 8 121g 1).

Uleriigiline planeering tuleb koostada koosttds maavanemate ja maakondlike omavalitsuste liitudega ning
ministeeriumidega (8 16 Ig 4) ning hiljem nendega ka kooskdlastada (8 17 Ig 1). Uleriigilise planeeringu
puhul avaliku véjapaneku nduet e ole, kuid Keskkonnaministeerium peab véhemalt Uhes Uleriigilise
levikuga péevaehes tutvustama planeeringu p&hiseisukohti (8 18 Ig 4). Kooskdlastatud Uleriigilise
planeeringu esitab Vabariigi Vaitsusdle kehtestamiseks selle koostamist korraldanud Keskkonna-
ministeerium (8 24 Ig 1), kes peab tagama ka planeeringu kehtestamisest teatamise vastavas gjalehes (8§ 25 1g 1).

15. RIIKLIKULT TAHTISEHITIS

Ainuke pdhimdtteline muudatus uues seaduses vorreldes PES-iga puudutab riiklikult tdhtsa ehitise
kavandamise erisusi. § 32 kohaselt on riiklikult tahtis ehitis:

Uleriigilise téhtsusega kaitsevaepol iigoon;

Uleriigilise téhtsusega sbjavael ennuvali;

rahvusvahdline tsiviillennuvali;

elektrijaam, mille energiatoodang Uletab Uhe kolmandiku riigi el ektritarbimisest;

Uleriigiline ohtlike jéétmete |dppladustuspaik;

Uleriigiline radioaktiivsete jédtmete hoidla;

- Uleriigilise tdhtsusega riigikaitselise otstarbega sadam.

Riiklikult téhtsa ehitise asukohaettepanekud koostab ministeerium, kelle valitsemisalasse kavandatav ehitis
kuulub. Asukohaettepanekud koostatakse tldjuhul mitme asukoha kohta. Ettepanekute koosseisu kuuluvad
majanduslik ja tehniline pdhjendus ning keskkonnamgjude hindamine. Asukohaettepanekute alusel alustab
ministeerium labird8kimisi ehitise véimaliku asukoha kohalike omavalitsustega ehitise |0pliku asukoha

kokkuleppimiseks. Seaduses sétestatud erisusi/erikorda ei rakendata, kui riiklikult tdhtsa ehitise Uhe
vBimaliku asukoha kohaliku omavalitsusega saavutatakse kokkulepe ehitise asukoha suhtes (8 33).

Kui Ukski kohalik omavalitsus e nBustu riiklikult téhtsat ehitist oma territooriumile paigutama, siis voib
Vabariigi Valitsus teha ehitise asukohavaliku otsuse. Kui Vabariigi Valitsus on teinud otsuse riiklikult tahtsa
ehitise 10pliku asukoha kohta, koostab ehitise [0pliku asukoha Uldplaneeringu ja detailplaneeringu
maavanem, mitte kohalik omavalitsus (§ 34).

Tahaks véga loota, et see erikord toimib preventiivselt ning sunnib senisest enam osapooli kokkuleppele
jéudma selleks, et erikorda kunagi rakendada e tuleks.
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16. KOKKUVOTTEKS

Kui veelkord kokkuvdtlikult vorrelda senikehtinud planeerimis- ja ehitusseadust ja kehtivat
planeerimisseadust, siis tuleb kdige suuremaks muutuseks uues seaduses pidada seda, et kohalikule
omavalitsusele on jéetud paju suurem otsustusdigus ja vastutus detailplaneeringu koostamise
kohustuslikkuse ning detail planeeringu menetlemise ja avalikustamise Ule otsuste langetamisel. See téhendab
kohaliku omavalitsuse senisest palju suuremat kaalutluskohustust nende otsuste langetamisel. Korvuti
sellega véljendub seaduses ka soov, et kohalik omavalitsus oleks senisest palju enam ise detail planeeringu
koostgja voi vahemalt koostamise tellija, st oma haldusterritooriumi ruumilise arengu juhtija. Euroopaliku
planeeringukultuuri Uheks aluspdhimotteks on kohaliku omavalitsuse planeeringumonopol. See tdhendab,
et linnade ja asulate estestilise kvaliteedi, toimivuse, slisteemse ja tervikliku arengu ning erinevate huvide
tasakaal ustatud arvestamise tagamiseks korraldab planeeringute koostamist ning langetab planeerimisotsused
kohalik omavalitsus olenemata sellest, kes on maa omanik. Mis teistmoodi 6eldes tdhendab, et linna arengu
kavandamisel e tohiks olla eskoha mingis kohas avalduv investori soov midagi ehitada, vaid linna
tervikliku ja tasakaalustatud arengu vajadus. Tahaks véga loota, et uus planeerimisseadus aitab meid
sammukese edasi euroopaliku planeeringukultuuri poole litkumisel.
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