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SISSEJUHATUS

Planeerimisdigus toetub erinevatele pd&hiseaduslikele vééartustele — riiklikule Kkaitse- ja
menetluskohustusele (Eesti Vabariigi pohiseadus! (PS) §-d 13 ja 14), sotsiaalriigiprintsiibile ja
uldisele vordsusdigusele (nt Ghtlase elatustaseme tagamine riigi erinevates piirkondades, PS §-
d 10 ja 12), digusriigiprintsiibile (digus korraldusele ja menetlusele, seaduse ulimlikkus,
halduse seaduslikkus, proportsionaalsus ja vOimude lahusus, PS §-d 3 ja 10) ja
keskkonnakaitsele (PS §-d 5 ja 53).2

Planeerimisdiguse eesmérk on satestada maakasutus- ja ehitustingimuste seadmise normid, mis
on kooskdlas rahvusvaheliselt tunnustatud pdhimotete, péhiseaduse ning menetlusdigusega.
Planeerimisseadus on (ks maakasutust reguleerivatest digusaktidest, mis peab sobituma

uldisesse vastavat valdkonda reguleerivasse diguskeskkonda.

PS-i 8 32 I6ige 2 sétestab, et igalihel on 6igus enda omandit vabalt vallata, kasutada ja kdsutada.
Kitsendused sétestab seadus. Omandit ei tohi kasutada Uldiste huvide vastaselt. See tdhendab,
et omandipdhibigus ei ole absoluutne ning sellega Umberkdimisel tuleb arvestada uldsuse
huvide ja vd@imalusel ka vajadustega. Planeerimisprotsess vdimaldab selgete eesmarkide
olemasolul saavutada planeerimismenetluses kdikehaarav ning erinevaid huvisid tasakaalustav
ruumiline lahendus, mis arvestab keskkonnaséastlikkuse, loodusvarade ja ressursside saastliku
kasutamise ning elukvaliteedi parendamisega. Oluline on, et planeerimismenetlus oleks avalik,
et avalikkus oleks labivalt kaasatud, ning selle tulemusel stinnib erinevaid asjaolusid arvesse

vGttev ning pdhjalikult kaalutud planeering. 3

2015. aastal vdeti vastu uus planeerimisseadus®, mis muutis oluliselt seni vilja kujunenud
planeerimispdhimdtteid. Kehtima hakanud seadus t6i muuhulgas planeerimismenetlusse uue

planeeringuliigi, milleks on riigi eriplaneering.

Uue riigi eriplaneeringu regulatsiooniga suurendati tugevalt riigi igust otsustada riigile oluliste
ehitiste paiknemist ning kaotati ara kohaliku omavalitsuse absoluutne véim planeerimisel ja

seega vahendati kodanike Gigust vastu vaielda riigile oluliste ehitiste kavandamisele. See tdi

! Eesti Vabariigi péhiseadus. — RT I, 15.05.2015.

2 Planeerimisseaduse seletuskiri. 571 SE, Ik 3. Arvutivorgus:
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/fc811573-8339-4f19-8064-9679fd001f43/Planeerimisseadus
(20.10.2018).

% Ibid.

4 Planeerimisseadus. - RT 1, 2015,3.
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kaasa avalikkuse pahameele ja diskussiooni selle tle, kas uus seadus vastab seni kehtinud

planeerimispdhimotetele.

Kéesoleva t06 valmimise ajaks on riigi eriplaneeringu algatamise taotlus esitatud
puidurafineerimistehase rajamiseks®, Kaitsevae keskpoliigooni ehitiste rajamiseks® ning Eesti

ja Soome vahelise raudteetunneli ja sellega seonduva tehissaare rajamiseks.’

Kaitsevae keskpoltigooni eriplaneeringu menetlus on k&esoleval ajal pooleli ning tdnaseks on
see labinud detailse lahenduse eelndu ja keskkonnamdju strateegilise hindamise aruande eelndu
avaliku arutelu. Eesti ja Soome vahelise raudteetunneli eriplaneeringu menetlus on aga alles
algetapis. Puidurafineerimistehase eriplaneering seevastu I[Opetati 12.11.2018 Vabariigi
Valitsuse korraldusega® planeerimisseaduse (PlanS) § 29 Ig 1 alusel tilekaalukal avalikul huvil
pdhineval pbhjusel. PGhjenduste kohaselt ilmnes planeerimismenetluse alguses Ulekaalukas
avalik huvi véljakujunenud elu- ja looduskeskkonna sdilimiseks, mis kaalus k&esoleval juhul

ules riigi huvi kavandada planeeringualale puidurafineerimistehas.

Lisaks eelnevale, on riigi eriplaneeringu regulatsiooni kasutatud ka Rail Balticu planeeringus,
kuid seda ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise seaduse (EhSRS) § 1 Ig 2° (vt
ka § 9 Ig 1) kaudu. Autorile teadaolevalt on seoses Rail Balticu planeeringu menetlusega
vaidlustatud kohtus nii kohaliku omavalitsuse-, kui ka puudutatud isikute poolt erinevate
maakonnaplaneeringute kehtestamiste otsused, millega on madratud kindlaks raudtee trassi

koridori asukoht.

Seega nédhtub eelnevast, et riigi eriplaneeringu regulatsiooni ei ole veel eriti laialdaselt

kasutatud ning menetlus selle labiviimiseks on praktikas veel 16plikult vélja kujundamata.

Kéesoleva t66 eesmargiks on uurida, mis on riigi eriplaneering, kuidas erineb selle menetlus
varasemalt sétestatud eriplaneeringute menetlustest ning milliseid vdimalikke mdjusid ja
sellega kaasnevaid diguslikke probleeme see toob kaasa kohalikele omavalitsustele ning

puudutatud isikutele. T66s on pustitatud kolm hupoteesi. Esiteks - menetluses on véhendatud

5 Rahandusministeeriumi koduleht. Avalik dokumendi register. Arvutivlrgus:
http://dokumendiregister.rahandusministeerium.ee/?id=57672209 (25.04.2019).

6 Kaitseministeeriumi koduleht. Planeeringud. Arvutivdrgus: http://www.kaitseministeerium.ee/et/eesmargid-
tegevused/planeeringud (25.04.2019).

7 Vabariigi Valitsuse koduleht. Eriplaneeringu taotlused ja Vabariigi Valitsuse algatatud eriplaneeringud.
Arvutivirgus: https://www.valitsus.ee/et/vabariigi-valitsuse-algatatud-eriplaneeringud (25.04.2019).

8 Vabariigi Valitsuse 12.11.2018 korraldus nr 290 ,,Puidurafineerimistehase piistitamiseks ja selle toimimiseks
vajaliku taristu rajamiseks riigi eriplaneeringu koostamise ja keskkonnamdju strateegilise hindamise I6petamine®.
—RT 11, 14.11.2018, 1.

® Ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise seadus. — RT 1, 04.07.2017, 61.
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isikute &rakuulamisdigust. Teiseks — uue riigi eriplaneeringu kaasamise regulatsiooniga
vOidakse rikkuda kohalike omavalitsuste enesekorraldusdigust. Kolmandaks - puudutatud

isikute omandipdhibigust riivatakse vorreldes varasemaga intensiivsemalt.

To6O on jaotatud neljaks peatiikiks. Esimeses peatiikis antakse Ulevaade sellest, kuidas olid
eriplaneeringud varasemalt seaduses reguleeritud, kuidas toimus nende menetlus ning milliseid
probleeme nende rakendamisel esines. Teises peatiikis uuritakse riigi eriplaneeringu olemust,
selle menetlusetappe ning seda, millised menetluslikud muudatused see planeerimises kaasa
t0i. Kolmandas peatukis uuritakse, kas riigi eriplaneeringu kaasamise regulatsiooniga rikutakse
kohalike omavalitsuste enesekorraldusdigust ning milliseid kohtuvaidlusi vBib seoses riigi
eriplaneeringu menetlusega kaasneda. Neljandas peatiikis uuritakse, milliseid muudatusi toob
riigi eriplaneering kaasa puudutatud isikutele ning milliseid kohtuvaidlusi vdib tulevikus
tekkida.

Tulenevalt praktika puudumisest on t06 eesmarkide saavutamiseks kasutatud anallisivat
meetodit. T60 koostamisel on peamiselt analilisitud kohtupraktikat ning planeerimismenetlust
uldiselt iseloomustavaid diguskirjanduses valjendatud teoreetilisi seisukohti ja kehtivat materiaal-
ning menetlusdigust. Kasutatud on nii varasemaid kui ké&esoleval hetkel kehtivaid

planeerimisseaduse regulatsioone ja nende seletuskirju.

Magistritodd iseloomustavad marksdnad Eesti mérksdnastikust on avalikud huvid, kohalikud

omavalitsused, omand, p&hidigused.



1. PLANEERIMISE MOISTE JA VARASEM ERIPLANEERINGUTE
REGULATSIOON

1.1. Ruumilise planeerimise madiste ja Eesti planeerimisseaduse kujunemine

Ruumilise planeerimise mdiste satestati tdnapéevases tahenduses ja kontekstis esmakordselt
Euroopa regionaalse- ja ruumilise planeerimise hartas (Torremolinose harta)!°. Torremolinose
harta kohaselt annab ruumiline planeerimine geograafilise valjundi ihiskonna majanduslikule,
sotsiaalsele, kultuurilisele ja keskkonnapoliitikale. Ruumiline planeerimine on suunatud
tasakaalustatud regionaalse arengu saavutamisele ja ruumi fudsilisele organiseerimisele

vastavalt tldisele strateegiale.

Ruumilise planeerimise eesmérk on v@imaldada erinevate huvide, vajaduste ning avalike
hiivede kaalumise ja harmoniseerimise kaudu terviklikku ja sidusat ruumilist arengut,
arvestades keskkonnakaitset, loodusvarase sééstliku kasutust ning kultuuripdrandi séilimist ja
kaitset ning arengu pikaajalisi suundumusi ja vajadusi.* Ruumilise planeerimise huvikeskmes
on inimene ja tema heaolu, samuti tema interaktiivne suhe keskkonnaga. Ruumiline
planeerimine peab olema demokraatlik, kdikehaarav, funktsionaalne ning pikaajalisusele
orienteeritud. Torremolinose harta kohaselt peab ruumilise planeerimise poliitika koigil
tasanditel baseeruma aktiivsel kodanikuosalusel. Oluline on, et elanikkond oleks
planeerimisprotsessi kdigis faasides nii institutsioonilistes kui protseduurilistes kusimustes

arusaadavalt ja igakuilgselt teavitatud.

Eesti planeerimisseaduse kujunemisel on muuhulgas eeskuju vdetud Torremolinose harta

pdhimdtetest.

Jargnevalt on lihidalt vélja toodud téhtsamad muudatused planeerimisseaduse kujunemisel,

mille tulemusel on joutud tdnapaeva kehtiva planeerimisseaduseni.

Esimene kaasaegne planeerimis- ja ehitusseadus'? Eestis joustus 1995. aastal. Seaduse esimene
paragrahv satestas seaduse eesmargi ja reguleerimisala, milleks olid vastavalt: 1) tagada

voimalikult paljude dhiskonnaliikmete huvisid arvestavad tingimused keskkonna

10 European regional/spatial planning Charter. Torremolinos Charter adopted on 20 May 1983 at Torremolinos
(Spain). European Conference of Ministers responsible for Regional Planning, Council of Europe 1983.

11 Planeerimisseaduse seletuskiri. 571 SE, Ik 7.

12 Planeerimis- ja ehitusseadus. - RT 1 1995,59,1006.



kujundamiseks, selle kestvaks ja sé&astvaks arenguks, maakasutuseks ning sotsiaal-
majandusliku ja territoriaalse planeerimise sidumiseks; 2) reguleerida riigi, kohalike
omavalitsuste ja teiste isikute vahelisi suhteid planeeringute koostamisel, ehituslikul
projekteerimisel, ehitamisel ja ehitiste kasutamisel. Planeerimis- ja ehitusseaduse kehtivuse ajal
koostati: wleriigiline planeering Eesti 2010, maakonnaplaneeringud kdikides maakondades
(kehtestati 1998-2002), palju valdade/linnade Uldplaneeringuid ja detailplaneeringuid ning

maakondlik teemaplaneering ,,Asustust ja maakasutust suunavad keskkonnatingimused*.*®

2003. aastal jagati planeerimis- ja ehitusseadus kaheks — planeerimisseaduseks ** ja
ehitusseaduseks *°. Planeerimisseadusesse toodi sisse ruumilise planeerimise mdiste ning
seaduse eesmargi ja reguleerimisala satte juurde lisati juurde jargmised punktid: 1) 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; 2) seaduse satteid kohaldatakse ka ehitise kui vallasasja ning selle
omaniku v@i valdaja suhtes. Jarjepidevuse huvides piiti séilitada planeerimis- ja ehitusseaduse
planeerimise osa struktuuri ja senist sGnastust, muudatused ja tdiendused viidi sisse vaid sinna,
kus see oli véltimatu. Naiteks jaeti valja planeeringute seos riigisaladustega, kuna see ei olnud
pdhjendatud. Vélja jaeti ka nditeks detailplaneerimise kohustus véikeste juurdeehituste puhul.
Uheks oluliseks tdienduseks oli ka riiklikult tahtsa ehitise kavandamise erikorra sitestamine,

mis on sarnane tana kehtivale riigi eriplaneeringu regulatsioonile.

2005. aastal lisandus planeerimisseadusesse eesmargi ja reguleerimiseala satte juurde punkt 5,
mis satestas planeeringute elluviimisega kaasneva keskkonnamdju strateegilise hindamise

korraldamise. ©

2009. aastal taiendati planeerimisseadust!’ (v.r PlanS) veelkord oluliselt. Selgemalt ja paremini
reguleeriti isikute kaasamine planeerimismenetlusse. Defineeriti puudutatud isikute mdiste ning
loetleti puudutatud isikutega v@rdsustatud isikud. Kehtestati detailplaneeringu rangemad
menetlusreeglid juhtudeks, kui planeeritaval alal on tegemist olulise avalike huvide ja

vaartustega ning juhtudeks kui linna vai valla ruumilise arengu p6himétted ja tldised huvid ei

13 Vikipeedia. Eesti planeerimissiisteem. Arvutivergus:
https://et.wikipedia.org/wiki/Eesti_planeerimiss%C3%BCsteem (18.02.2019).

14 Planeerimisseadus. - RT | 2002, 99, 579.

15 Ehitusseadus®. — RT 12002, 47, 297.

16 Keskkonnamdju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seadus®. - RT | 2005, 15, 87.

17 Planeerimisseaduse muutmise ja sellest tulenevalt teiste seaduste muutmise seadus. - RT | 2009, 28, 170.
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ole tldplaneeringuga maaratletud. Laiendati elektroonilisel teel suhtlemist ja informeerimist.8
Samuti lisati seadusesse eraldi paragrahv (v.r PlanS § 29%), mis reguleeris olulise ruumilise
mdjuga objekti rajamist. Nimetatud paragrahvis satestati kohustus, et olulise ruumilise mdjuga
objekti kavandamisel tuleb kaaluda mitut vdimalikku asukohta ning v@imaldati asukoha
valimist maakonnaplaneeringute alusel ja voimaldati teha enne planeeringuga asukoha valikut

eelvalik — juhul, kui asukohad jaavad mitme kohaliku omavalitsuse territooriumile.®

2015. aastal hakkas kehtima uus planeerimisseadus, mis tdpsustas ja tdiendas
planeerimispdhimdtteid. Seadust taiendati 143 paragrahviga. Uheks uueks muudatuseks oli
naiteks voimalus teatud juhtudel loobuda detailplaneeringu koostamise ndudest ning taotleda
selle asemel projekteerimistingimusi. Lisaks sétestati, et keskkonnamdjude hindamise menetlus
toimub niudsest paralleelselt planeeringu koostamisega. Kdige olulisemaks muudatuseks, mis
omab tahtsust ka kaesoleva t60 kontekstis, oli kahe uue planeeringuliigi — riigi eriplaneeringu
ja kohaliku omavalitsuse eriplaneeringu lisamine seadusesse. Seoses riigi eriplaneeringu
regulatsiooni satestamisega kaotati aga dara kohaliku omavalitsuste absoluutne véim oma
territooriumi planeerimisel ning vahendati kodanike vGimalusi ja Gigusi vaielda vastu riigile

oluliste ehitiste kavandamisele.

Kuna riigi eriplaneering muutis oluliselt varasemalt kehtinud eriplaneeringu menetlust, siis on
jargnevalt asjakohane anda Ulevaade varasemalt kehtinud eriplaneeringute liikidest, nende

menetlustest ning nende rakendamisel tekkinud probleemidest.

1.2. Planeeringuliigid ja varasem eriplaneeringute regulatsioon

Varasemates ja ka tdnasel pédeval kehtivas planeerimisseaduses on satestatud v@imalikeks

planeeringute liikideks hierarhilises jarjekorras:

1) (uleriigiline planeering;
2) maakonnaplaneering;
3) Uldplaneering;

4) detailplaneering.

18 Planeerimisseaduse ja sellest tulenevalt teiste seaduste muutmise seaduse seletuskiri. 410 SE, Ik 1.
Arvutivirgus: https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/5b2e1743-0107-eb26-8111-
2b928a154c9c/Planeerimisseaduse%20muutmise%20ja%20sellest%20tulenevalt%20teiste%20seaduste%20muu
tmise%20seadus (07.03.2019).

19 Keskkonnadiguse Keskuse uudiskiri (juuni 2009). Arvutivérgus: http://www.k6k.ee/uudiskiri/2009-juuni/plans-
muudatused (07.03.2019).
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Planeerimismenetluses on alati kehtinud p6himdte, mille kohaselt madalama taseme planeering

peab olema kooskdlas kdrgema taseme planeeringuga ja viima ellu selle eesmarke.

Lisaks eelnevalt loetletud planeeringute liikidele satestas varasem planeerimisseadus eraldi n6

eriplaneeringud, milleks olid:

1) mitut kohalikku omavalitsust l4biv joonehitis (v.r PlanS § 29%);
2) olulise ruumilise mdjuga objekt (v.r PlanS § 29%);
3) riiklikult tahtsa ehitise planeeringud (v.r PlanS § 32).

01.07.2015 joustunud ja kaesoleval ajal kehtiv planeerimisseadus koondas Ulaltoodud nd
eriplaneeringud kahte uute planeeringuliiki, milleks on riigi eriplaneering ja kohaliku

omavalitsuse eriplaneering. K&esolev t60 kasitleb tiksnes riigi eriplaneeringut.

1.2.1. Mitut kohalikku omavalitsust Iabiva joonehitise planeering

Mitut  kohalikku omavalitsust ldbiva joonehitise ~mdiste satestati esmakordselt
planeerimisseaduses 26.03.2007. V.r PlanS § 29! kohaselt olid joonehitisteks:

1) riigimaantee;
2) raudtee;
3) torujuhe;
4) korgepingeliin.

Riigimaanteede ja raudteede asukohavaliku planeerimiseks oli vastavalt v.r PlanS § 29! Ig-le 2
vajalik esmalt koostada maakonnaplaneering, milles tuli kaaluda mitut erinevat asukohta.
Maakonnaplaneeringule vdis jargneda ka teemaplaneering, mis tapsustas vOi tdiendas tldist

maakonnaplaneeringut.

Seejarel kanti PlanS § 29! Ig 5 kohaselt maakonnaplaneeringus kindlaksmaaratud tee asukoht
uldplaneeringusse ning vajadusel jargnes detailplaneeringu menetlus vo6i valjastati

projekteerimistingimused.
Seega etapiliselt 1&bis menetlus: maakonnaplaneeringu — tldplaneeringu — detailplaneeringu.

Samas andis v.r PlanS § 7 Ig 4 sate vdimaluse koostada detailplaneering voi vélja anda

projekteerimistingimused ka vahetult maakonnaplaneeringu alusel, seda juhul, kui kehtestatud
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uldplaneering puudus voi kui maakonnaplaneeringust varem kehtestatud uldplaneering ei
kajastanud kehtestatud maakonnaplaneeringus sétestatut.

Taiendavalt reguleeriti olukorda, kui joonehitise juurde kuulus selle kasutamisega seotud
hoonete ja rajatiste kogum, nt raudteejaama hooned, alajaam v6i muu selline. Sellisel juhul,
koostati ehitamise aluseks vajalik detailplaneering maakonnaplaneeringu alusel (v.r PlanS § 29*
Ig 6). Kui hooned ja rajatised puudusid, koostati joonehitise projekt (kuni 30.06.2015 kehtinud
teeseaduse (TeeS) § 19).2°

Praktikas on joonehitiste puhul olnud vaidlusi avalikult kasutatavate teede ehitamise
planeeringu menetluses. Eelkdige tekitas segadust tee eelprojekti diguslik tahendus ja selle

menetlusse kaasatavate isikute ring.

Nimelt tuli TeeS § 19 Ig 3 (alates 01.07.2015 teeseaduse regulatsiooni enam pole)?! kohaselt
uue tee ehitamisel esimese etapina koostada tee eelprojekt, millega maarati kindlaks tee
asukoht. Samuti tuli tee eelprojekti koostamise kéigus kisida planeerimisseaduse tahenduses
puudutatud isikute arvamust, mida vdimaluse korral eelprojekti koostamisel arvestati. Tee
eelprojektile jargnes aga tee-ehitusprojekt, mis koostati TeeS § 19 Ig 6 kohaselt kehtestatud

uldplaneeringu vdi maakonnaplaneeringu alusel.

Eeltoodu tédhendas seda, et enne tee-ehitusprojekti koostamist, oli vaja tee eelprojekti alusel
madratud tee asukoht sisse viia maakonna- v@i tldplaneeringusse. Mis tdhendas omakorda, et

tee eelprojekt oli vaja koostada enne maakonnaplaneeringu- ja/vdi tldplaneeringu menetlemist.

Seega jai seadust lugedes arusaam, et tee eelprojekti menetluse eesmargiks on maérata kindlaks
tee asukoht ja selle asukohavaliku osas kiisida ka puudutatud isikute arvamust. Riigikohus oli
aga teisel arvamusel. Nimelt leidis Riigikohus, et tee eelprojekti funktsioon on Uksnes
kirjeldada kavandatava tee asukohta ning tee trass maaratakse kindlaks asjakohase planeeringu
kehtestamisega. Kavandatava tee I6plik asukoht méaaratakse teema- vdi Uldplaneeringu
koostamise kéigus, mis muutub diguslikult siduvaks vastava planeeringu kehtestamisel. Samuti
vOib planeerimismenetluse kaigus tee asukoht vOrreldes tee eelprojektis kavandatuga

muutuda.??

20 Teeseadus. - RT 1, 12.07.2014, 24.

21 01.07.2015 jéustunud ehitusseadustikus, on sitestatud eriosa teede jaoks. Seoses eriosa joustumisega kaotas
teeseadus kehtivuse. - RT, I, 2015, 1.

22 RKHKo 3-3-1-59-11 p 15.
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Samas satestas TeeS § 19 Ig 3 konkreetselt, et tee eelprojektiga madratakse kindlaks tee asukoht
ning selle koostamise k&igus kisib tee omanik planeerimisseaduse téhenduses puudutatud
isikute arvamust, mida vdimaluse korral tee eelprojekti koostamisel arvestatakse. Seega said
isikud oma arvamusi ja ettepanekuid esitada tee asukohavaliku osas justnimelt tee eelprojekti
menetluses. Seega jéi arusaamatuks, kuidas sai Uldplaneeringu menetluses tee asukohavalik
muutuda, kui ta oli eelnevalt juba tee eelprojektiga paika pandud ja selleks oli ka menetlus

labitud puudutatud isikutega.

Lisaks eelnevale jéi ebaselgeks, milliste kriteeriumite alusel kaasati tee eelprojekti menetlusse
puudutatud isikud. Seda selleparast, et TeeS ise seda ei satestanud, vaid viitas
planeerimisseadusele. Tartu Halduskohus leidis, et sellisel juhul tuli I1&htuda v.r PlanS § 16 Ig-
st 4, mille kohaselt olid kaasatavateks isikuteks: 1) kinnisasja omanik, kelle senist maakasutust
vOi krundi ehitusdigust planeeringuga kavandatu muudab omaniku tahte vastaselt;
2) planeeritava maa-ala naaberkinnisasja omanik; 3) planeeritava maa-ala imbruses asuva
kinnisasja omanik, kui tema kinnisasja kasutamistingimusi mdjutab oluliselt planeeringuga

kavandatu. 2

Vahetu kinnisasja omaniku ja naaberkinnisasja omaniku kaasamine puudutatud isikuna tee
eelprojekti menetlusse probleeme ei tekitanud ja oli selge. Ebaselgeks jai aga planeeritava maa-
ala Umbruses asuva kinnisasja omanike kaasamine. Arusaamatuks jdi, kuidas piiritleda
eelprojektiga hGlmatud maa-ala ning millises vahekorras on see ala jargneva
planeerimismenetlusega hdlmatud alaga. Samuti mille alusel méaratleda, milliseid mdjusid

kinnisasja kasutustingimustele tuleb pidada olulisteks, kuna seaduses seda satestatud ei olnud.

Kohtupraktikas on olnud tee eelprojekti olemuse ja selle menetlusse kaasamise ule vaidlus nt
Rakvere-Haljala trassi ehitamisel, mille tee eelprojekti vaidlustas AS Eesti Statoil.?* Viimane
leidis, et ta oleks tulnud kaasata puudutatud isikuna tee eelprojekti menetlusse, kuna varasem
tee, mis moddus kinnistust, kus asus teenindusjaam viiakse teise kohta ning sellega juhitakse
liiklusvood teenindusjaamast mdoda. See mdjutas oluliselt kinnisasja kasutamistingimusi,
eelkbige PS §-st 31 tulenevat ettevdtlusvabadust ning AS Eesti Statoil leidis, et ta on puudutatud
isikuks v.r PlanS 8 16 Ig 4 p 3 alusel.

Riigikohus mérkis, et v.r PlanS § 16 Ig 4 p 3 satestab tdiendavad menetluslikud garantiid

eelkdige isikule, kelle omandidigust vdib kavandatav projekt riivata. Oluliseks vdib osutuda

23 TrtHKo 3-10-348.
24 |bid.
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planeeringuga hélmatud kinnisasjadelt l&htuv Umbruses asuvatele kinnisasjadele ulatuva moju
(nt mdra, vdimalik reostus) iseloom ja ulatus. Selliste mGjude faktiline ruumiline ulatus s6ltub
konkreetse projekti ja sellest lahtuda vOiva tegevuse mdju iseloomust. Riigikohus leidis, et
kuigi AS Eesti Statoil teenindusjaama vois lugeda paiknevaks tee planeeritava holmatud maa-
ala imbruses, ei ole ta ké&sitatav v.r PlanS 8§ 16 Ig 4 p 3 tdhenduses puudutatud isikuna.
Riigikohus oli seisukohal, et TeeS § 19 1g 3 ja v.r PlanS 8 16 Ig 4 p 3 tdhenduses ei saa lugeda
iga arithingut, kelle hinnangul planeeringu realiseerimine mgjutab pelgalt tema &ritulusid,
puudutatud isikuks, kuna v.r PlanS § 16 Ig 4 p 3 sétte pdhieesmérgiks ei ole menetlusdiguslike
garantiide loomine drithingutele, kelle kdivet vdi muid majandusnditajaid vdib mdjutada
riikliku projekti realiseerimine. Kuna AS Eesti Statoil ei pohjendanud oma puudutatud isiku
staatust kavandatava projekti mdjuga tema omandidigustele, siis leidis Riigikohus, et teda ei
pidanud tee eelprojekti menetlusse kaasama ning leidis, et AS Eesti Statoil saab kavandatava

tee rajamise kiisimustes oma seisukohti valjendada ka jargnevates planeerimismenetlustes.?®

Seega néhtub eelnevast, et menetlust labi viival haldusorganil oli puudutatud isikute ringi
piiritlemisel tee eelprojekti menetluses ulatuslik kaalutlusruum. Samuti oli véimalik jatta isikud
tee eelprojekti menetlusse kaasamata ning kaasata jargmistesse menetlustesse, st
uldplaneeringute muutmise ja tee-ehitusprojekti menetlusse. Selline praktika oli aga segadust
tekitav, sest seaduse kohaselt pandi tee asukoht paika justnimelt tee eelprojektiga ning kaasati
ka puudutatud isikud asukohavalikul oma arvamust andma tee eelprojekti menetluses, siis
hilisem kaasamine ei saanud anda enam nii suurt kaalu ettepaneku tegemiseks tee

asukohavalikul.

Autor leiab, et kuna tee eelprojekt nd dubleeris planeerimismenetlust (oli maakonna-
uldplaneeringu muutmise aluseks), siis olnuks digem puudutatud isikute ring koheselt selgeks
teha. Samuti oleks vdinud kaasata puudutatud isikud, kelle huve seoses PS §-st 31 tuleneva
ettevdtlusvabadusega riivati. Praegune kehtiv riigi eriplaneering seda ka v6imaldab ning PlanS
8 31 Ig 2 kohaselt kaasatakse isikud, kellel vdib olla pdhjendatud huvi eeldatavalt kaasneva riigi

eriplaneeringu elluviimise vastu.

Tana kehtivate Oigusaktide kohaselt tuleb enne uue planeerimisseaduse joustumist (s.o.
30.06.2015) algatatud joontrassi ehitiste asukoha valiku planeeringud viia 16puni lahtudes uues

planeerimisseaduses satestatud riigi eriplaneeringu nduetest (EhSRS 8§ 1 Ig 2). Samuti ei nde

%5 RKHKo 3-3-1-59-11 p 19, 20.
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planeerimisseadus enam ette eelprojekti koostamist, vaid kehtestatud riigi eriplaneeringu alusel
koostatakse ehitusprojekt tulenevalt ehitusseadustiku (EhS)?® §-st 99.

Eeltoodu tdhendab seda, et joonehitiste asukoha valikut ei ole vaja kanda enam
uldplaneeringusse ning algatada nende planeeringute muutmist. See loob aga olukorra, kus
maakonnaplaneeringu menetlemisel ei pea juba kehtestatud Gldplaneeringus mérgitud trassi

asukohavalikut arvesse votma.

Seoses sellega on Giguskantsler 2015. aastal viinud labi EnSRS § 1 IGigete 2 ja 3 osas abstraktse

pohiseadusparasuse kontrolli kohaliku omavalitsuse taotluse alusel.?’

Oiguskantsler leidis, et EhSRS § 1 Ig 2 ja 3 ei ole vastuolus pdhiseadusega ning pbhjendas seda
sellega, et kehtestatav maakonnaplaneering on kaalutlusotsus, mida tuleb ulatuslikult
pdhjendada. Juhul, kui joonehitisele asukohta valides eiratakse kehtivat tldplaneeringut ning
seda tehakse suvalistel voi lubamatutel pdhjustel, siis on kohalikul omavalitsusel vdimalik
vastav planeering kohtus vaidlustada. Kohtu kohustus on sel juhul kontrollida, kas riigi ja

kohalike huvide vahel on leitud tasakaal.

Lisaks viitas diguskantsler ka sellele, et tulenevalt EhSRS 8 1 Ibikest 3 tuleb
maakonnaplaneeringud kooskdlastada kohaliku omavalitsusega ning kohalik omavalitsus saab
kooskdlastusest keeldumiseks tugineda tiksnes diguspéarasuse argumendile, st kooskdlastamisel

tuleb viidata vastuolule seaduse vdi seaduse alusel kehtestatud digusaktiga.?

Oiguskantsler markis, et EnSRS § 1 I6ike 2 ja 3 eesmargiks on PlanS § 10-s sétestatud huvide
tasakaalustamise ja I6imimise pohimote, mille kohaselt riikliku huvi véljenduv planeering peab
ldhtuma riiklikest huvidest, arvestades v@imaluse korral kohalikke huve ja vajadusi. Seega
kokkuleppe saavutamine on planeerimise kaigus oluline ning planeerimisel tuleb arvesse votta
erinevaid huve. Varasem planeerimisseadus lubas aga uhel arutelu osapoolel (nt kohalik
omavalitsus keeldus uldplaneeringut muutmast vdi kooskd@lastust andmast) votta vordlemisi
jaiga seisukoha ja viidata naiteks kooskdlastuse andmata jatmisel sellele, et kavandatav projekt

talle lihtsalt ei meeldi.

26 Ehitusseadustik. — RT 1, 03.03.2017, 2.

27 See tahendab, et Giguskantsler hindab menetluse kaigus satte pdhiseadusparasust abstraktselt ning ei keskendu
konkreetsele (ksikjuhtumile. Erineb kohtute poolt Il&biviidavast normikontrollist, kuna kohus arvestab
pdhiseadusparasuse hindamisel ka konkreetse juhtumi asjaolusid. Oiguskantsleri seisukoht ei ole kohtute jaoks
siduv, seega vdib kohus jouda teistsugusele seisukohale.

2 \/.r PlanS § 17 Ig 4 kohaselt kui koosk&lastamisel ei viidata vastuolule seaduse voi seaduse alusel kehtestatud
Oigusakti voi kehtestatud planeeringuga, loetakse planeering kooskdlastatuks, vaatamata planeeringu kohta
esitatud teistele ettepanekutele ja vastuvéidetele.
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Autor ei ndustu Giguskantsleri seisukohaga, et varasemalt oli kohalikul omavalitsusel vdimalus
keelduda dldplaneeringu muutmisest vOi kooskolastuse andmisest sellel pd&hjusel, et

kavandatav projekt talle lintsalt ei meeldinud.

Haldusorganil on kohustus oma otsuseid alati pdhjendada. Riigikohus on korduvalt r6hutanud
menetlus- ja vorminBuete erilist tdhtsust planeerimismenetluses, mida iseloomustab
laiaulatuslik diskretsioon.?® Haldusmenetluse seaduse (HMS)* § 56 Ig 1 kohaselt peab kirjalik
haldusakt olema Kirjalikult pdhjendatud. Haldusakti pdhjendus esitatakse haldusaktis voi
menetlusosalisele ké&ttesaadavas dokumendis, millele on haldusaktis viidatud. Faktilises
motiveeringus peavad olema &ra néidatud asjaolud, mis toovad kaasa akti aluseks oleva
digusnormi kohaldamise. Oluline on ka faktilise ja Oigusliku motivatsiooni omavaheline
loogiline sidumine, mis peab haldusakti adressaati ja aktiga tutvujat veenma, et juhtumi
asjaolud koostoimes kohaldatavate digusaktidega toovad tGepoolest kaasa just sellesisulise

haldusotsustuse tegemise.>!

Seega ei ole usutav ning diguskantsler ei ole ka viidanud sellistele konkreetsetele juhtumitele,
milles mdni kohalik omavalitsus oleks keeldunud tldplaneeringu muutmisest vdi kooskdlastuse
andmisest, kuna planeering lihtsalt ei meeldinud. Sellised motiveerimata otsused

kohtupraktikas tldjuhul tuhistatakse.

1.2.2. Olulise ruumilise méjuga objekti planeering

Olulise ruumilise mdjuga objekti planeering oli satestatud v.r PlanS §-s 29% Site lisati
seadusesse alles 01.07.2009 ning sellega téiendati ulatuslikult olulise ruumilise mGjuga objekti
asukoha valiku ndudeid. Algselt kuni 30.06.2009 kehtinud planeerimisseaduses oli ruumilise
md&juga objekt reguleeritud Uksnes kahe l6ikega — 8 8 Ig 5, mis sétestas ldplaneeringu
koostamise kohustuse olulise ruumilise mdjuga objekti asukoha valiku tegemisel ning koost6o
vastava kohaliku omavalitsusega ning § 8 Ig 6, mis satestas olulise ruumilise mdjuga objekti

mdiste ja viite nende nimekirjale.

V.r PlanS §-s 292 kohaselt oli olulise ruumilise mdjuga objektiks objekt, millest tingitult

transpordivood, saasteainete hulk, kilastajate hulk, visuaalne mdju, I6hn, mira, tooraine voi

29 RKHKo 3-3-1-42-02 p 10.
80 Haldusmenetluse seadus. — RT I, 28.12.2017, 21.
31 RKHKo 3-3-1-13-02 p 14.
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t06jou vajadus muutuvad objekti kavandatavas asukohas senisega vorreldes oluliselt ning mille

mdju ulatub suurele territooriumile.

Olulise ruumilise m&juga objektide nimekiri oli kehtestatud eraldi Vabariigi Valitsuse
maarusega.®? Loetletud oli 21 objekti. Naiteks olid nendeks lennuvali, ohtlike jaatmete prigila,
mootorsdidukite alaline- vi testimisrada, radioaktiivsete jadtmete ajutine voi Idppladustuspaik,
tsemenditehas jne.

Mdnevorra arusaamatuks jai, mis kriteeriumite alusel need objektid nimekirja valitud olid. Seda
ei selgitanud ka planeerimisseadus ega méaarus. Selgitatud ei olnud ka seda, miks ei olnud
olulise ruumilise mdjuga objektide nimekirja kantud koiki neid objekte, mis olid loetletud
olulise keskkonnamdjuga tegevuste all keskkonnamdju hindamise ja
keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse (KeHJS) § 6 Idikes 123, Olulise ruumilise mdjuga objekti

pustitamine on ju ka olulise keskkonnamdjuga tegevus.

Lisaks sellele kattusid mdned olulise ruumilise mdjuga objektid osaliselt teise eriplaneeringu —
riiklikult tahtsa ehitise nimekirjas olevate objektidega. Naiteks olid mdlemate eriplaneeringute
objektide nimekirjas elektrijaam, ohtlike jaatmete ja radioaktiivsete jaatmete ladustamine. See
tekitas aga arusaamatust, millist planeeringumenetlust tuleks labi viia ja mis on nende objektide

vahe.

Oluliselt ruumilise mdjuga objekti asukoht valiti reeglina tldplaneeringuga ning kaaluda tuli
mitut vOimalikku asukohta. Teatud juhtudel oli objekti asukohta v@imalik valida ka
maakonnaplaneeringuga. Naiteks juhul, kui objekti voimalik asukoht jai mitme kohaliku
omavalitsuse territooriumile. Kui olulise ruumilise mdjuga objekti asukoht valiti
uldplaneeringuga, siis jargnes sellele detailplaneeringu koostamine. Kui asukoht valiti
maakonnaplaneeringu alusel, siis oli edasiseks ehitamiseni joudmiseks kaks varianti: kas
jargnes detailplaneeringu koostamine vdi valjastati projekteerimistingimused kehtestatud

maakonnaplaneeringu alusel.

Praktikas tekitas probleeme olulise ruumilise objekti laiendamine v6i Gmber ehitamine muu

tegevuse jaoks.

32 \abariigi Valitsuse 15.07.2003 maarus nr 198 ,,Olulise ruumilise mojuga objektide nimekiri«. - RT I 2003, 54,
369.
33 Keskkonnamdju hindamise ja keskkonnajuhtimisstisteemi seadus. — RT I, 13.03.2014, 32.
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Naéiteks tahtis Iru Elektrijaam rajada oma territooriumile kiitusena ja&tmeid kasutatava soojus-
ja elektrienergia koostootmisploki (koospdletustehase). Selleks esitas elektrijaam kohalikule
omavalitsusele projekteerimistingimuste taotluse tootmise laiendamiseks ning labi viidi ka
keskkonnamdju hindamine, milles leiti, et tehase elektrijaama laiendamine ei loo téiendavat
koormust keskkonnale. Umbruskonna elanikud vaidlustasid projekteerimistingimused ja selle
alusel valjastatud ehitusloa. Kaebajad leidsid, et kavandatava koospdletustehase puhul on
tegemist olulise ruumilise mdjuga objektiga, mille asukoht oleks tulnud valida tldplaneeringu

menetluses ning samas menetluses hinnata ka koospdletustehase asukoha alternatiive.

Kohus leidis, et elektrijaam on alates 1978. aastast samal kohal elektrit ja soojust tootnud
elektri- ja soojusenergia koostootmisjaam, mille t60s kasutatakse maagaasi ja reservkutusena
vedelkitust. KoospOletustehase rajamisega soovib elektrijaam soojus- ja elektrienergia
koostootmiseks votta kasutusele jadtmete energia. Seega on elektrijaam olemasolev objekt ning
laienduse kéigus kavandatakse asendada Uiks senisest kahest energiaplokist. Uue tootmisseadme
installeerimisel véheneb vanade ebaefektiivsete seadmete kasutamine ning suureneb elektri- ja
soojustootmise kasutegur. Kogu energiatootmise kompleksi arvestades ei ole seega tegemist
uue olulise ruumilise mdjuga objekti rajamisega, vaid olemasoleva olulise mdjuga objekti
iimberkujundamisega.3* Seega otsustas kohus, et koospdletustehase ehitamiseks ei pidanud

eelnevalt labi viima tldplaneeringu menetlust ning kaebus jaeti rahuldamata.

Néitena saab tuua ka kaasuse, kus sooviti detailplaneeringuga rajada puhke-, virgestus- ja
motospordikompleks. Téapsemalt sooviti kompleksi niddisajastamist, kuna krossirada oli
olemas ja kasutuses juba aastast 1950. Naabrid vaidlustasid detailplaneeringu kehtestamise,
kuna leidsid, et kavandatavat kompleksi (eelkdige krossirada) ei ole tldplaneeringus késitletud.
Kdnealuse krossiraja ndol oli aga tegemist olulise ruumilise mdjuga objektiga v.r PlanS § 292
mdttes ning selle asukoha oleks pidanud valima ldplaneeringuga. Kuigi tldplaneeringus ei
olnud tdesti sisuliselt krossirada kasitletud, oli Uldplaneeringu pdhijoonisel tehtud marge

motoraja olemasolu kohta.

Riigikohus leidis, et kuna vaidlusalusel juhul oli tegu faktiliselt olemasoleva olulise ruumilise
mbjuga objektiga, mille asukohta v.r PlanS § 292 mottes ei valita, polnud selle
nldisajastamiseks vaja algatada uut Gldplaneeringu koostamist. Samas r6hutas Riigikohus, et
kui olemasoleva objekti arendamise tagajarjel muutub oluliselt selle mdju Umbruskonnale, tuleb

madalama astme planeeringu koostamisel arvestada kdrgendatud néuetega, mis olulise mdjuga

3% TInHKo 3-10-777 p 66.3.
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objektide asukohavalikule on satestatud ning vajadusel tuleb ldbi viia keskkonnamdju

strateegiline hindamine.®

Kohus ei muutnud oma arvamust ka seoses Saaremaa reisisadama muutmisega kaubasadamaks.
Nimelt kehtestati Saaremaa sadama detailplaneering, millega muudeti kehtiva tldplaneeringu
0sa, mis puudutas kaupade Kkaitlemist sadamas. Detailplaneeringu alusel pustitati
olemasolevasse sadamasse ehitised, mis vGimaldasid peale reisijatevedu ka sega- ja puistekauba
(nt veerem, freesasfalt, imarpalk, hakkepuit, tdodeldud puit, puidupelletid, muu metsamaterjal,
kala, talvel teedel kasutatav sool, toiduained, mddbel jms) kaitlemist ja ladustamist 100 000
kuni 300 000 tonni aastas ning 1 kuni 2 kaubalaeva kilastust n&dalas. Planeeringuala
naaberkinnisasjade omanik esitas kaebuse ning leidis, et Saaremaa sadama kaubasadamana
kasutuselevotmine ning piirkonda mirarikka to6stuspargi rajamine omab olulist negatiivset
mdju kaebaja voimalusele oma kinnistuid senisel otstarbel (puhkemajade ja telkimiskohtadega
majutusettevottena) kasutada. Kaebaja leidis, et kaubasadama asukoha oleks pidanud valima
maakonnaplaneeringu alusel jargides v.r PlanS§ 292 18igetes 3-5 toodud reegleid (alternatiivsed
asukohavalikud) ning oleks pidanud labi viima uue olulise ruumilise mdjuga objekti

planeeringu.

Ringkonnakohus leidis, et lisaks reisilaevadele vastavas suuruses kaubalaevade vastuvdtmine
ei muuda sadama kui olulise ruumilise objekti iseloomu. Jarelikult ei ole sadama funktsionaalse
laienemise puhul tegemist uue olulise ruumilise mdjuga objekti planeerimisega, sGltumata
sellest, et sellega kaasneb planeeringuala ehitusliku koosluse mahu ja funktsiooni, samuti méju
muutmine.®® Eeltoodust saab jareldada, et kui olulise ruumilise mdjuga objekti imberehitamisel
ei kaasnenud olulisi keskkonna muutusi, siis ei pidanud viima labi uut Uldplaneeringu

menetlust.

Autor leiab, et antud kaasuse puhul on vaieldav, kas reisisadama muutmisel kaubasadamaks
vaikses piirkonnas, on ikka tegemist niivord vaikese muutusega, et see ei ole oluline. Suures
mahus puidu transport, kditlemine ja ladustamine muudab ikkagi oluliselt varasemat keskkonda

ja mdju iseloomu ning méjutab ilmselgelt Umberkaudsete kinnistute kasutamisv@imalusi.

% RKHKo 3-3-1-73-16 p 17.
% TInRKo 3-13-1397 p 10.

18



1.2.3. Riiklikult téhtsa ehitise planeering

Riiklikult tdhtsa ehitise planeeringu regulatsioon sétestati 01.01.2003. Seletuskirja kohaselt oli
see vajalik selleks, et kui kohaliku omavalitsusega ei saavutata kokkulepet riiklikult tahtsa
ehitise paigutamiseks linna voi valla territooriumile, siis oli Vabariigi Valitsusel 8igus
kohaldada erandkorda. Erandkorra kohaldamine tdhendas, et seadusega seatud kohaliku
omavalitsuse Gigused ja kohustused tldplaneeringu ja detailplaneeringu koostamiseks anti tle
maavanemale. Naitena oli toodud Vaivara ohtlike jadtmete hoidla rajamine, mis l&ks
seletuskirja kohaselt riigile tunduvalt kallimaks vorreldes teiste vdimalike asukohtadega. *’

Riiklikult tahtsa ehitise mdiste satestas v.r PlanS § 32, mille kohaselt olid nendeks:

kaitsevae ja Kaitseliidu harjutusvali,

sOjavéelennuvali;

rahvusvaheline tsiviillennuvali;

elektrijaam, mille energiatoodang uletab tihe kolmandiku riigi elektritarbimisest;
uleriigiline ohtlike jaatmete l6ppladustuspaik;

uleriigiline radioaktiivsete jaatmete hoidla;

N o g s~ e

riigikaitselise otstarbega sadam.

Riiklikult t&htsa ehitise asukohaettepanekud koostas ministeeriumi, kelle valitsemisalasse
kavandatav ehitis kuulus. Ettepanekute koosseisu kuulusid majanduslik ja tehniline pdhjendus

ning keskkonnamdéjude hindamine.

Asukoha maérava Uldplaneeringu algatamise 6Oigus oli aga Vabariigi Valitsusel ja
uldplaneeringu koostamise Ulesandeid téitis kohaliku omavalitsuse asemel maavanem.
Maavanem koostas ka ehitamise aluseks vajaliku detailplaneeringu. Planeeringute koostamist
korraldas maavanem koostdds vastava ministeeriumiga ja riiklikult tahtsa ehitise asukohajargse
kohaliku omavalitsusega. Seega menetles riik sisuliselt seda planeeringut kuni

detailplaneeringu tasandini valja. Varasemalt seda vdimalust planeerimisseaduses ei olnud.

Kuna planeeringute koostamise tlesandeid téitis kohaliku omavalitsuse asemel maavanem, siis

vOis tekkida probleem, et oluliselt vdidi riivata kohaliku omavalitsuse autonoomiat.

37 Planeerimisseaduse seletuskiri. 941 SE (algtekst). Arvutivargus:
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/2faa4330-b9fd-3a75-94ca-67blbd2b7f24/Planeerimisseadus
(20.02.2019).
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Mdnevorra segadust tekitas ka asjaolu, et mitmed riikliku ehitisena kasitletavad objektid (nt
elektrijaam, lennuvéli) olid loetletud ka olulise ruumilise mdjuga objektina. Seega tekkis
kisimus, et millist menetlus sellistel juhtudel tuleks kohaldada - kas oluliselt ruumilise mGjuga
objekti planeeringut voi riiklikult tdhtsa ehitise planeeringu koostamise menetlust.

Riiklikult tahtsa ehitise planeeringu ndited praktikas puuduvad ja seda regulatsiooni ei ole
autorile teadaolevalt kunagi kasutatud. VVOib oletada, et seda sellepérast, et mitmed riikliku
ehitisena késitletavad objektid kattusid ka olulise ruumilise mgjuga objektide nimekirjas toodud
objektidega (nt lennuvéli) ning nende planeerimisel kasutati hoopis oluliselt ruumilise méjuga
objekti planeeringu regulatsiooni. Kull aga soovib autor rdhutada, et riiklikult tahtsa ehitise

planeering oli oma p&hiideelt sarnane tanapaeva riigi eriplaneeringuga.
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2. RIIGI ERIPLANEERING JA SELLE MENETLUS

2.2. Riigi eriplaneeringu olemus

01.07.2015 joustunud planeerimisseadus sétestas uue planeeringu liigina riigi eriplaneeringu.
Tegemist on sisuliselt Gleriigilise planeeringu ja maakonnaplaneeringu vahele asetuva riigi

taseme planeeringuga, mille Glesandeks on riigi jaoks oluliste ehitiste rajamine.

Riigi eriplaneering hdlmab oma sisult varasemat mitut kohalikku omavalitsust labivat
joonehitise planeeringut, oluliselt ruumilise mGjuga objekti planeeringut ja riiklikult t&htsa
ehitise planeeringut. Seletuskirjas on p&hjendatud, et erinevate menetlusliikide vahendamine
ehk koondamine (heks planeeringuliigiks, aitab tagada diguskorra lihtsustamist ja
arusaadavust. Samuti aitab riigi eriplaneeringu menetluse kehtestamine tagada riigi huvides
kavandatavate ehitiste senisest efektiivsema ja ressursse sédstvama planeerimise ning loob

selgema aluse olukorras, kus tekib vajadus ehitise kavandamiseks. 3

PlanS 8 27 Ig 1 kohaselt on riigi eriplaneeringu eesmérk sellise olulise ruumilise mdjuga ehitise
plstitamine, mille asukoha valiku v6i toimimise vastu on suur riiklik vdi ranvusvaheline huvi.

Seega on tegemist eelkdige riiklike huve kandva ehitise planeerimisega.
PlanS § 27 Ig 2 annab loetelu olulise ruumilise mdjuga ehitistest, milleks on:

1) riigimaantee;

2) avalik raudtee;

3) torujuhtme, mille t66rdhk on lle 16 baari, sealhulgas gaasitrass;
4) rahvusvaheline lennujaam;

5) rahvusvaheline sadam;

6) riigikaitselise vdi julgeolekuasutuse ehitis;

7) elektrijaam elektrilise nimivdimsusega alates 150 megavatti;

8) kdrgepingeliin alates pingest 110 kilovolti;

9) ohtlike jaatmete I6ppladustuspaik.

38 Planeerimisseaduse seletuskiri. 571 SE, Ik 79.
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Lisaks Ulaltoodud loetelule, vbib Vabariigi Valitsus otsustada, et riigi eriplaneering koostatakse
seaduses nimetamata ehitise pistitamiseks (PlanS § 27 Ig 3).

Siinkohal on sobiv vilja tuua, et kui varasemalt oli olulise ruumilise mdjuga objektide loetelu
eraldi madratletud Vabariigi Valitsuse maaruses (tdnaseks kehtetu), siis niiid on see loetelu
toodud otse seaduses. Milliste kriteeriumite alusel loetelu koostati, kuskil selgitatud ei ole. Seda
ei selgita ka seletuskiri. Samas ei ole loetelu 16plik ja seadus annab volituse Vabariigi Valitsusel
vajadusel koostada riigi eriplaneering ka seaduses mérkimata ehitise pustitamiseks.

Lisaks eelnevale vdib ehitis (nt Parnu lennujaam) kill vastata tehnilistele kriteeriumidele riigi
eriplaneeringu koostamiseks, kuid kui selle rajamise vastu ei ole suurt riikliku voi
rahvusvahelist huvi, siis riigi eriplaneeringut ei koostata. Sellisel juhul planeeritakse ehitis l&bi
maakonnaplaneeringute ja kohaliku omavalitsuse eriplaneeringute (PlanS § 56, § 95).

Riigi eriplaneeringu algatamise otsuse teeb Vabariigi Valitsus, kes hindab igakordselt, kas
ehitise rajamise vastu on suur riiklik v8i rahvusvaheline huvi ning selgitab valja olulised

eeldused riigi eriplaneeringu algatamiseks.

Samaaegselt riigi eriplaneeringu algatamisega, tuleb algatada ka keskkonnamdju strateegilise

hindamise menetlus (PlanS § 27 Ig 6).

Riigi eriplaneering sarnaneb oma olekult Gleriigilisele planeeringule, oluline erinevus on selles,
et riigi eriplaneeringuga pannakse erinevalt Uleriigilisest planeeringust, paika ka juba
konkreetsed ehitiste asukohad ning peale selle kehtestamist antakse selle alusel ehituséigus.
SeetGttu vOib Véita, et riigi eriplaneering ei paikne hierarhiliselt planeeringute liikide hulgas.
Selle puhul ei kehti etapiline stisteem (planeeringute hierarhia: Uleriigiline planeering —
maakonnplaneering — Uldplaneering — detailplaneering). Ta on téiesti s6ltumatu ja iseseisev
planeeringuliik Uksikobjektide planeerimiseks ning selles osas sisuliselt samal tasandil
detailplaneeringu ja projekteerimistingimustega. Varasem regulatsioon ndgi ette algselt
maakonnaplaneeringu (v.r PlanS § 291 Ig 2, § 292 Ig 5) ja tildplaneeringu koostamise (v.r PlanS
§ 29 Ig 5, § 292 Ig 3), millele jargnes tldjuhul detailplaneeringu koostamine (v.r PlanS § 291
lg 6, § 29° Iy 7 p 3). Kehtiva planeerimisseaduse kohaselt riigi eriplaneeringute puhul
detailplaneeringu koostamist enam ei jargne, vaid ehitusprojekt véljastatakse riigi

eriplaneeringu alusel (PlanS § 27 Ig 10).

Riigi eriplaneeringuga kavandatav ehitis peab tldjuhul omama ka olulist ruumilist méju ehk

mdju, millest tingitult transpordivood, saasteainete hulk, kiilastajate hulk, visuaalne mdju, I6hn,
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mura, tooraine voi t06jou vajadus muutuvad objekti kavandatavas asukohas senisega vorreldes
oluliselt ning mille mGju ulatub suurele territooriumile. Seetdttu ei ole riigi eriplaneeringu
koostamine kohustuslik nditeks piirivalve kordoni ehitamisel, mille puhul on kull tegemist
riigikaitselise ehitisega, kuid mille ehitamine ei too kaasa olulist ruumilist mgju.

Kui varasemalt oli teatud juhtudel sarnase planeeringu koostajaks ministeerium, kelle
valitsemisalasse kavandatav ehitis kuulus, siis praegusel juhul on planeeringu koostajaks riigi
eriplaneeringute puhul Rahandusministeerium. Erandiks on riigikaitse ja julgeoleku valdkonda
puudutavad kisimused, milles v@ib planeeringu koostamise korraldajaks olla selle valdkonna
valitsusasutus (PlanS § 27 Ig 7).

2.2. Riigi eriplaneeringu menetlusetapid

Riigi eriplaneeringu menetlus koosneb asukoha eelvaliku l&biviimisest, detailse lahenduse
koostamisest ja riigi eriplaneeringu vastuvotmisest. Kdikide nimetatud menetluste puhul
viiakse labi avalik véljapanek ja avalik arutelu. Avalikku valjapanekut ja avalikku arutelu
késitletakse kaesoleva t06 peatikis 2.5. Kdéesolevas peatiikis késitleb autor (ksnes

menetlusetappe ja toob vélja nende menetluslikud erinevused.
Esimeseks etapiks on vastavalt PlanS §-le 30 asukoha eelvaliku labiviimine.

Eesmargiks on leida sobivaim asukoht objektile ning teha kindlaks kaasatud isikute ring. See
etapp jaguneb omakorda kaheks — asukoha eelvaliku lahteseisukohtade ja keskkonnamdju
strateegilise hindamise valjatootamise kavatsuse menetlus ja asukoha eelvaliku otsuse eelndu

ja keskkonnamdju strateegilise hindamise esimese etapi aruande menetlus.

Asukoha eelvaliku labiviimisel tuleb seaduse kohaselt kaaluda mitut erinevat alternatiivi (PlanS
8§ 35 Ig 2). Autori arvates jaab siin arusaamatuks, kes ja millest lahtudes peab pakkuma vélja
esialgsed asukoha alternatiivid. Juhul, kui planeeringu algatajaks on riik, kas siis pakub
esialgsed asukoha alternatiivid vélja planeeringu koostamise korraldaja ainuisikuliselt v@i
kaasatakse kedagi veel sellesse protsessi. Seda olulist kiisimust ei ole seaduses ega seletuskirjas
selgitatud. Seaduse kohaselt on vastavalt PlanS § 35 lg-le 2 kaasatud isikutel vdimalus pakkuda
asukoha alternatiive alles peale seda, kui on toimunud asukoha eelvaliku l&hteseisukohtade ja
keskkonnamdju strateegilise valjatootamise kavatsuse avalik véljapanek ja avalik arutelu.

Seega tulenevalt seaduse sdnastusest see voimalus taotluse esitamise etapis tundub puuduvat.
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Samuti on lahendamata kiisimus sellest, kes pakub esialgsed asukoha alternatiivid, juhul kui
planeeringu algatamise taotluse esitab eraisik. Kuigi PlanS § 35 Ig 2 satestab, et kui riigi
eriplaneeringu koostamiseks on esitatud mitu samasisulist taotlust, kaalutakse eelvaliku
tegemisel ka esitatud taotlustes toodud vdimalikke asukohti, tekib kiisimus, mis saab siis kui
taotluse on esitanud ainult uks eraisik. See, et eraisikul on reaalselt voimalik esitada esialgselt
mitu asukoha alternatiivi, on mdnevGrra kaheldav, sest tavaliselt pole eraomanikul n&iteks
kolme vaba krunti, mille vahel saaks valida soovitud ehitise asukoha. Kokkuvdtvalt jaab
siinkohal arusaamatuks, kes siis need esialgsed ulejadnud asukohavalikud (alternatiivasukohad)
valja pakub.

Teiseks etapiks on vastavalt PlanS §-le 43 detailse lahenduse koostamine.

Siin  menetluses maaratakse pustitatava ehitise ehitusdigus ning lahendatakse muud
detailplaneeringutele seatud (ilesanded, mis on ehitise kavandatavas asukohas asjakohased,
naiteks tehnovdrkude asukoha madramine voi erinevate keskkonnatingimusi tagavate nduete

seadmine. Seega on see menetlus sarnane detailplaneeringu menetlusele.

Selles menetluses tehakse ka kindlaks, kas planeering vGib kaasa tuua kinnisasja vdi selle osa
sundvddrandamise vOi selles suhtes sundvalduse seadmise vajaduse ning teavitatakse selle
vajadusest kinnisasja omanikku. Samuti on siin menetluse etapis voimalik kohaldada ajutist

planeerimis- ja ehituskeeldu.

Peale eelnevate menetlusetappide labimist, teeb riigi eriplaneeringu koostamise korraldaja riigi
eriplaneeringu vastuvotmise otsuse, millega kinnitab, et riigi eriplaneering vastab digusaktidele
ja koostamisel on vdetud arvesse keskkonnamdju strateegilise hindamise tulemusi (PlanS § 49
Ig 2). Riigi eriplaneering kinnitatakse peale vastuvdtmise otsuse menetlust Vabariigi Valitsuse
korraldusega (PlanS § 53 Ig 1) ning riigi eriplaneeringu kehtestamisega peatub sellega hdImatud

planeeringuala varem kehtestatud planeeringu voi selle osa kehtivus (PlanS § 53 Ig 2).

Seega labib riigi eriplaneering erinevate etappidena asukoha eelvaliku menetluse — detailse
lahenduse koostamise menetluse— planeeringu vastuvdtmise menetluse — planeeringu

kehtestamise.

Kuna eeltoodud menetlustes tuleb riigi eriplaneeringu l&biviijal kaaluda erinevaid huve, siis on

sobilik jargnevas peatikis Iihidalt vélja tuua, mis on need erinevad huvid.
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2.3. Huvide tasakaalustamise pohimote kui tiks kaasamise p&hieesméarke

PlanS § 10 Ig 1 kohaselt planeerimisalase tegevuse korraldaja peab tasakaalustama erinevaid
huve, sealhulgas avalikke huve ja védartusi, kaaluma neid vastavalt planeerimise pdhimdtetele

ja planeeringu eesmarkidele ning 16imima need planeeringulahendusse.

Seega kohustab tlaltoodud paragrahv kaaluma erinevaid huve. Planeerimisseaduse seletuskirja
kohaselt on erinevate huvide all silmas peetud nii avalikke, riiklikke, regionaalseid, kohalikke
kui ka erahuvisid. Erinevaid huvisid ei ole tépselt Ules loetletud, sest igakordne planeeringu
koostamine vdib oma eesmarkidelt olla erinev ja tdusetuda vdivad seaduses mainimata huvid,

mis aga konkreetsel juhul vajaksid kaalumist.*°

Erinevate huvide kaalumise kohustus tuleneb ka Torremolinose hartas satestatud
funktsionaalsuse pdhimdttest, mille kohaselt planeerimine peab arvestama (Ghistel
vaartushinnangutel, kultuuril ja huvidel baseeruva regionaalse teadvuse olemasoluga, mis
mdnikord Uletab administratiivsed ja territoriaalsed piirid, pidades samal ajal silmas erinevate

maade institutsioonilist korraldust.

Kuna tiheks kaasamise pdhieesmargiks on huvide tasakaalustamise pohimdte, siis on mdistlik
jargnevates alapeatukkides pdgusalt valja tuua, mis on need pdhilised erinevad huvid riigi

eriplaneeringu menetluses.

2.3.1. Avalik huvi ja erahuvi

Avaliku huvi tépset definitsiooni ei ole Eesti 6igusaktides maaratletud. Avaliku huvi mdistet ei
seleta ka planeerimisseadus. Oiguskirjanduses on margitud, et avalik huvi on mitmete
digusnormide koosseisus kasutatav, kuid méaaratlemata Gigusemdiste, mille abstraktne

tGlgendamine ja rakendamine konkreetsel juhul v@ib valmistada suuri raskusi.*°

Avaliku huvi mdiste maératlemisel on erinevaid seisukohti. K.Merusk on arvamusel, et
avalikud huvid on riigi kui kogukonna liikmete huvid. Tapsemalt Geldes on need kdige
uldisemal kujul kogukonna liikmete erahuvide teatud summa.*' K.Ikkonen on leidnud, et

avaliku huvi sihiks on teatud avalik Gldine Ghiskondlik hive. Hiive on see, mistdttu millegi

39 Planeerimisseaduse seletuskiri. 571 SE, 1k 40.
40 H. Maurer. Haldusdigus. Uldosa. 14. trikk. Tallinn: Juura, 2004, Ik 90.
41 K. Merusk. Avalik-8iguslik juriidiline isik avaliku halduse organisatsioonis. Juridica 1V/1996 Ik 147,
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vastu huvi tuntakse, ta on huvi pohjustajaks. Naiteks on hiiveks omandipuutumatus ja omaniku
huvi on see, et omandipuutumatus oleks tagatud. Seega on hlive mingi vadrtus, huvi on aga
millelegi (vééartusele) suunatud, eeldades kas millegi tegemist (nt omandi kaitset) voi

mittetegemist /omandi mdjutamisest hoidumist).*

Avalikku huvi kasitletakse ka tihe haldusdiguse p&himdttena.*® Haldusdiguses on avalikul huvil
roll diskretsioonis ja avalik huvi argumendina on isiku 8igusi piirava toimega. Enamasti on
avaliku huvi kandjaks riik. Samuti on avaliku huvi realiseerijaks enamasti riik.

Planeerimismenetluses on lisaks riigile, selleks ka kohalik omavalitsus.

Seega on avalik huvi thiskonna kui terviku huvi voi vaiksema kogukonna huvi, mis pdhjendab
otsustustes eelistusi, millega tagatakse Uldised huved voi valditakse nendele tekkida vdivat
kahju. Kuna avalik huvi on maaratlemata Gigusemdiste, siis kuulub ta sisustamisele iga
konkreetse juhtumi puhul, 1dhtudes selle asjaoludest. Avalik huvi vdib planeerimismenetluses
olla muinsuskaitseline, keskkonnakaitseline, riigikaitseline jne. Seda valjendatakse eelkdige
kooskdlastuste andmisel (PlanS 8 37 Ig 1, § 48 Ig 1).

Oiguskantsler on ruumilist planeerimist silmas pidades nimetanud avalikuks hilveks avalikult
kasutatavaid teid, parke, manguvaljakuid, ligipd&su avalikult kasutatavale veekogule,
infrastruktuuri ja transporti, keskkonda ja kultuurivéartusi, esteetilist linnaruumi, turvalisust,

majandusliku ja sotsiaalse arengu véimalusi ja muud. #°

Avalikud hiived riigi eriplaneeringute puhul vdivad olla nditeks avalikult kasutatavad teed,
avalik raudtee (avalik infrastruktuur), kaitsevde keskpolligoon (turvalisuse edendamiseks),

haiglad.

Erahuviks seevastu on uksikisiku huvi (kasu). Kuigi planeerimises vdivad erahuvid olla
erinevad, on nad kdik suunatud eraisiku, Uksikisiku voi individuaalse hive tagamisele.
Erahuvide kaitse saab vélja lugeda pbhiseadusest, mis satestab naiteks omandidiguse (PS § 32),
kodu puutumatuse (PS § 33), ettevdtlusvabaduse (PS § 31).

Planeerimismenetluse suhtes on theks kdige olulisemaks erahuvi kaitse satteks PS § 32, mis

annab diguse omandit vabalt vallata, kasutada ja ké&sutada. Selle satte alusel on digus

42 K. Ikkonen. Avalik huvi kui maaratlemata 6igusemdiste. Juridica 2005, Ill, Ik 197.

43 A. Kalbus. Avalik huvi ettevitlusvabaduse piiramise alusena. Juridica V1/2003, Ik 373.
44 K. Ikkonen, 1k 197.

45 Oiguskantsler. Margukiri regionaalministrile. 27.08.2007 nr 6-8/071271/00705914.
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kinnisasjale ehitada ning tegemist on ka uldise varalisis digusi kaitsva normiga, mille kaitse
ulatub kinnis- ja vallasasjade kdrval ka rahaliselt hinnatavatele Gigustele ja nduetele.

Avalikud huvid vdivad erahuvidega osaliselt voi téielikult kattuda, vdi siis nendega samamoodi

vastuolus olla.

2.3.2. Riiklik huvi

Riiklik huvi on planeerimisseaduses uus mdiste, mida seaduses ei ole defineeritud. Seda ei ole

lahti seletatud ka theski teises Eesti digusaktis.

PlanS § 10 I0ige 2 satestab, et riiklikku huvi véljendav planeering peab l&htuma riiklikest

huvidest, arvestades voimaluse korral kohalikke huve ja vajadusi.

Planeerimisseaduse seletuskirjas on selgitatud, et riiklike huvide all on eelkdige mdeldud kogu
riiki hdImavaid ldisi huvisid. Riiklik huvi v@ib olla nditeks seotud riigikaitse v@i julgeolekuga,
energia tootmise vOi uleriigilise transpordiga. Riiklik huvi on ka m&ju v6i seosed teiste
riikidega, seega voib planeeritav riiklik huvi olla tihtlasi ka rahvusvaheline huvi. Riikliku huvi
alla kuulub nditeks ka looduskaitse ning muinsuskaitse, sest tegu on kohalikust tasandist

korgemate ildiste vaartustega, mida peab kogu riigi territooriumil vordselt kaitsma.*®

Riiklik ja rahvusvaheline huvi véljendub ennekdike selles, et ehitise rajamine on maakondade
ulene huvi ning see kajastub mdnes riiklikus sektorarengukavas (nt transpordi arengukava,
energiamajanduse arengukava). Samas jaab siin lahtiseks, kas riiklik huvi v@ib olla ka huvi, mis
nendes arengukavades ei kajastu, kuid mida sellisena defineerib Vabariigi Valitsus oma

tegevuse kéigus.

PlanS § 10 Idikega 2 on konkreetselt eristatud riikliku huvi ja kohaliku omavalitsuse huvi. Sate
satestab riigile planeerimispadevuse ning votab kohalikelt omavalitsustelt vetoBiguse éara.
Avalikkuses v@ib vastuolu tekitada paragrahvi sénatus, mis Utleb, et kohalikke huve ja vajadusi
arvestatakse ainult v@imaluse korral. Selline sdnastus oleks justkui vastuolus huvide
tasakaalustamise pdhimdttega ning vastuolus planeerimise pdhimdtetega, milleks on
demokraatliku ja sotsiaalsete, kultuuriliste vaartustega arvestamine. S@nastus ,,vdimaluse
korral* loob juba ettekujutuse, et kohalikke huve ja vajadusi tegelikult ei arvestata. Mis aga on

need vBimalused, millal saab arvestada huvide ja vajadustega ning millal mitte, on seaduses

46 Planeerimisseaduse seletuskiri. 571 SE, Ik 41.
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jaetud lahti seletamata. Né&ited puuduvad. Samas jallegi leiab t66 autor, et kui riigil on vaja
ehitada riiklikult tahtsat ehitist, siis ilmselt kaalub tldjuhul riiklik huvi kohaliku omavalitsuse

huvid Ule.

Planeerimisseaduse seletuskirjas, on mérgitud, et selle satte mote on kehtestada eesmark, et riik
ja teised riigiasutused, véljendaksid riigi tasandi planeeringutes selgelt oma huve ja eesmarke.
Riiklike huvisid véljendavate planeeringute koostaja peaks esmalt labi mdtlema, millised on
riigi ruumilist arengut kujundavad prioriteedid. Sellest saaksid omakorda lahtuda kohalikud
omavalitsused, kellel tekiks selgem arusaam, milliseid riiklikke huvisid on vajalik arvesse votta
ning millest lahtuda kohalike huvide kujundamisel. Mida selgemalt véljendab riik oma huve
planeerimismenetluses, seda kergem on vastavad huvid labi vaielda koost6d tegijate ja
kaasatavatega. Kehtestatud ja pika kooskdélastusprotsessi labinud planeering peab olema
kohalikele omavalitsustele ja ka teistele riigiasutustele selge dokument, millest tuleb lahtuda.*’

Samas on planeerimisp6himdtetes labivalt radgitud vOimalikult paljude isikute kaasamise
olulisusest. Kdesolevaga aga tekitab satte sdnastus segadust, millisel maaral ja kas uldse
vietakse neid huvisid ja vajadusi arvesse. Uhiskonnaliikmete seas tekitab see kindlasti
vastakaid tundmusi, sest milleks olla kaasatud ja Uldse kaasa réakida, kui sellel pole mitte
mingisugust tulemust voi tagajarge. Selline tunne tekib eelkdige siis, kui ei seletata lahti riikliku

huvi voi varjatakse selle taha nt erahuvisid.

Naéiteks leidis Riigikohus hiljuti, et suur riiklik huvi PlanS § 27 Ig 1 tdhenduses vdib esineda ka
siis, kui ehitis teenib eeskatt ettevotja huve. Ehitise asukoha v6i toimimise vastu vdib esineda
suur riiklik huvi ka seetdttu, et ehitisel voi selle kasutamisel vdib olla oluline negatiivne
kdrvalmd@ju Uleriigilise tahtsusega avalikele huvidele. Kohaliku omavalitsuse tiksused asuvad
Eesti riigi territooriumil ning pdhiseadusega pole vastuolus suure riikliku huvi esinemise korral
planeerimispadevuse teostamine riigi poolt.*® Samas leidis Riigikohus, et see millise kaaluga
on kohaliku omavalitsuse huvid riikliku huvi suhtes tegelikult, tuleb igakord juhtumipdhiselt

otsustada.

Arvestades eeltoodud Riigikohtu seisukohta, siis juhul, kui era- ja riiklik huvi pdimuvad, jaab
ikkagi arusaamatuks, mis on see riiklik huvi ja kas see kaalub Ules kdik teised huvid. Oluline
on leida vastus kisimusele, et kes saab hinnata, mis on riigile kasulik ja kuidas seda Uldse

hinnatakse. IImselt selgub see ajapikku kohtupraktika kéigus.

47 Planeerimisseaduse seletuskiri. 571 SE, Ik 43.
48 RKHKm 3-17-2132 p 11.
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Kdaesolevat peatiikki kokkuvdttes, saab 0elda, et kuigi planeerimismenetluses on oluline kaasata
voimalikult paljud isikud, tuleb k&iki huvisid siiski kaaluda planeeringu koostamise eesmérgist

lahtuvalt.

2.4. Riigi eriplaneeringu menetlusse kaasamine

PlanS § 9 Ig 2 kohaselt on igatihel digus osaleda planeerimismenetluses ja sellel ajal avaldada
arvamust planeeringu kohta. Seega on planeerimismenetlus nn igaiihe menetlus voi
populaarosalusega menetlus, kus igatiks saab ilma erilise huvi vdi diguse tdendamiseta asuda
menetlusse, kui ta seda vajalikuks peab.*® Riigikohus on réhutanud, et planeerimismenetlus on
avalik menetlus®®, millele on tldiselt omane avalikkuse pdhimate.> See péhimdte peaks autori

arvates tldreeglina kehtima ka riigi eriplaneeringu puhul.

Kuna planeerimismenetlus on avatud menetlus®?, tuleks planeeritava ala tasakaalustatud arengu
kujundamiseks alates planeeringu algatamisest kaasata planeeringu koostamise protsessi
planeeringust huvitatud isikud, tagada nende digeaegne informeerimine ning véimalus kaitsta
oma huvisid planeeringu koostamise kaigus. Koostdd ja kohaliku kogukonna osalemine
planeeringu koostamise kéigus on iheks kdige olulisemaks eduka ja tasakaalustatud ruumilise

arengu eelduseks.>®

Riigikohus on leidnud, et kaasamiseks ei pea isiku Giguste riive olema tGendatud, piisab kui

esineb mdistlik kahtlus, et riive esineb.%

Néiteks vaidlustas isik oma Kinnistute ldhedal asuvate tuulegeneraatorite ehitamisload ja
kasutamisload. Kaebaja vaitis, et tuulikutest tulev miira on véaga hairiv ja tletab miranormi
ning lisaks ei kaasatud kaebajat ehituslubade- ja kasutuslubade véljastamise menetlusse.
Riigikohus tiihistas ehitus- ja kasutusload ning leidis, et tuulikute kaitamisega voib kaasneda
mdjutusi (mira, varjutus jms) lahiimbruse elanikele. Kaebajale kuuluva elamuga ja tuulikute
vaheline kaugus (kinnistu lahimast punktist ca 337 m, elamust ca 560 m) oli piisavalt vaike, et
haldusorganile pidi olema selge, et ehitus- ja kasutusload vBivad kaebaja Gigusi puudutada ning
et teda tuleb vahemasti isiklikult teavitada haldusmenetlusest (HMS § 35 Ig 2) ja lubade

49 N. Parrest. Planeerimismenetluse ja avatud menetluse vahekord. Juridica 2006, nr 7, Ik 464.
%0 RKHKo 3-3-1-33-05 p 13.

1 RKHKo 3-3-1-8-02 p 7.

52 N. Parrest, Ik 470.

53 J. Lass. Ruumiline planeerimine. Pirita Selts 2012, Ik 8.

% RKHKo 3-3-1-15-16 p 20.
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andmisest (HMS § 62). Kaebaja isiklikult teavitamata jatmine oli aga menetlusviga.> Seega
tuleb planeerimismenetlusse kaasata iga isik kelle puhul on v@imalik ette néha, et

planeerimisotsus vdib piirata tema digusi.

Planeerimismenetluses on téhtis, et kaasamine toimuks digel ajal, sest muidu vdib olla tegemist

sellise menetlusnduete rikkumisega, mis toob kaasa kehtestatud otsuse tuhistamise.

Riigi eriplaneeringu menetlusse kaasatavate isikute ring on satestatud PlanS § 31 Ig-s 2 ja Ig-s
3844 1g-s2jalg-s3ning § 99 Ig-s 2.

Esiteks kaasatakse Riigikogu ja planeeringuala kohaliku omavalitsuse Uksused. Algselt olid
menetlusse kaasatud isikuteks ka maavanemad, kuid sellist haldusorganit enam ei eksisteeri.
Nimelt maavalitsuse tegevuse |6petamisest tulenev Vabariigi Valitsuse seaduse ja teiste
seaduste muutmise seaduse § 1 lg 1052 kohaselt I6petati maavalitsuste tegevus alates 2018.

aasta 1. jaanuaris °

Teiseks kaasatakse isikud kelle digusi voib planeering puudutada. Siia kuuluvad planeeritava
maa-ala elanikud, planeeritava maa-ala kinnistute ja naaberkinnistute omanikud ning

planeeritava maa-alade koormava piiratud asjadiguse omanikud.

Kolmandaks kaasatakse isikud, kes on avaldanud soovi olla eelvaliku tegemisse kaasatud.
Seega kdik isikud, kes soovivad menetlusest osas votta, olenemata sellest, kas neil on puutumus

planeeritava maa-alaga voi mitte.

Neljandaks kaasatakse isikud ja asutused, kellel vdib olla pdhjendatud huvi eeldatavalt
kaasneva olulise keskkonnamdju voi eriplaneeringu elluviimise vastu. Nendeks on isikud, kelle
pdhiseadusest ja seadusest tulenevaid digusi planeering kill ei riiva, kuid v6ib riivata nende

huve. Nendeks véivad olla naiteks piirkonnas tegutsevad ettevotjad.

Viiendaks kaasatakse valitsusvalised  keskkonnaorganisatsioonid neid  (hendava
organisatsiooni  kaudu.  Naiteks  v@ib  selleks  organisatsiooniks olla  Eesti

Keskkonnaorganisatsioonide Koda.

% Ibid.
%6 Maavalitsuse tegevuse IGpetamisest tulenev Vabariigi Valitsuse seaduse ja teiste seaduste muutmise seadus. -
RT I, 04.07.2017, 1.
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Lisaks eelnevale vdib (pole kohustust) menetlusse kaasata ka isikud, kelle huve planeering voib

puudutada.

Kaasatavate isikute ring on sama nii asukoha eelvaliku menetluses kui ka detailse lahenduse

koostamisel.

Vorreldes  varasemalt  kehtinud  planeerimisseaduse  regulatsiooniga, on  uues
planeerimisseaduses téiendatud kaasatud isikute ringi ning selgelt on valja toodud, et kaasata
tuleb ka isikud ja asutused, kellel vGib olla p6hjendatud huvi riigi eriplaneeringu elluviimise

vastu ning ka valitsusvalised keskkonnaorganisatsioonid.

See laheb kokku ka Riigikohtu seisukohaga kaasamise olulisusest ja eesmargist. Nimelt on
Riigikohus mérkinud, et tulenevalt inimvaarikuse, digusriigi, efektiivse diguskaitse ning hea
halduse p&himdtetest tuleb haldusmenetlusse kaasata iga isik, kelle puhul on haldustilesannete
hoolsal taitmisel véimalik ette ndha, et haldusakt voib piirata tema 6igusi. Neid pdhiseaduslikke
pdhimdtteid rakendades tagatakse asutuse parem informeeritus, sunnitakse asutust otsustamisel
arvestama isiku huvidega ja tOstetakse haldusotsuste sisulist kvaliteeti. Puudutatud isiku
arakuulamisel on ka iseseisev protseduuriline vaartus, sest tagaselja otsuseid tegev asutus

kasitab isikut kui vaid menetluse objekti ja mitte kui digusvdimelist kodanikku. >’

Jatkuvalt ei ole aga seaduses diguslikult mééaratletud, millist kinnisasja saab lugeda planeeritava
maa-ala Umbruses asuvaks (kui suures raadiuses) ning milliseid md&jusid kinnisasja
kasutustingimustele tuleb pidada oluliseks. Riigikohus on leidnud, et oluline on mdjutus, mis
valistab vGi oluliselt raskendab kinnisasja, sealhulgas seal paiknevate hoonete ja rajatiste
sihtotstarbelist kasutamist. Oluliseks vdib kohtu hinnangul osutuda planeeringuga hdlmatud
Kinnisasjadelt lahtuv Umbruses asuvatelele Kinnisasjadele ulatuva mdju (nt mira, vdimalik
reostus) iseloom ja ulatus. Selliste mdjude faktiline ruumiline ulatus sdltub konkreetse projekti

ja sellest lahtuda vdiva tegevuse mdju iseloomust.>®

Seega on haldusorganil pisivalt puudutatud isikute ringi piiritlemisel ulatuslik kaalutlusruum
planeeringuala lahiiimbruse ja planeeringu mdju olulisuse maaramisel. Tuleb tddeda, et see

loob voimaluse nii heaks kui halvaks halduseks.

5" RKHKm 3-3-1-56-02 p 9.
% RKHKo 3-3-1-59-11 p 19.
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2.5. Avalik véaljapanek ja avalik arutelu

Demokraatliku 6igusriigi pohimottest (PS § 10) ning Giguste ja vabaduste kaitse kohustusest
(PS §14) tuleneb, et enne isiku Gigusi riivava haldusakti andmist tuleb teda teavitada
kaimasolevast menetlusest ja anda talle vimalus avaldada kavandatava haldusakti suhtes oma

arvamust.>®

Menetlusosalise arvamuse ja vastuvéidete drakuulamiséigus tuleneb HMS §-st 40. Isiku
arakuulamine vGimaldab haldusorganil selgitada, millises ulatuses kavandatav haldusakt isiku
Oigusi ja huve riivab ning otsida véimalusi k&iki puudutatud isikuid rahuldava lahenduse
saavutamiseks. Riigikohus on r8hutanud, et planeerimisotsustustel on oma omapéra ja
ulatusliku diskretsioonilisuse tdttu isiku Oigeaegsel kaasamisel ja &rakuulamisel

planeerimismenetluses suurem roll vérreldes tavaparase haldusmenetlusega. %

Ettepanekutele ja vastuvaidetele kirjaliku seisukoha esitamise ndue kindlustab neile piisava
tahelepanu pddramise ning aitab kaasa sisulise diskussiooni tekkimisele planeeringulahenduse
osas. Kirjalikele ettepanekutele ja vastuvéidetele alles avaliku arutelu kdigus ning suulises
vormis vastuste andmine seda samal tasemel ei taga ega ole seega planeerimismenetluse

eesmarkide taitmiseks piisav.®*

Seega tuleb isikud kaasata menetlusse enne avalikku arutelu, et nad saaksid jube eelnevalt
esitada Kirjalikult oma seisukohad ja vastuvéited ning ka vastata péhjendatud seisukohtadega

nendele enne avalikku arutelu.

Riigikohus on leidnud, et planeeringu avalik valjapanek peab tagama avalikkuse v@imalikult
ulatusliku osavGtu planeeringu ettevalmistamisest ning tegeliku osalemise v6imaluse, sh

planeeringulahendusega tutvumise ja vastuvaidete esitamise. ®2

Avaliku véljapaneku eesmérgiks on anda isikutele véimalus tutvuda planeeringu materjalidega

ja anda vBimalus esitada kirjalikke arvamusi.

Avaliku arutelu eesmargiks on avalik arutelu, mis peaks tdhendama, et isikud saavad

planeeringulahenduse tle diskuteerida ning planeeringu labiviijaga seisukohti vahetada.

% RKHKo 3-3-1-25-02 p 22.
80 RKHKo 3-3-1-8-02 p 6.

61 RKHKo 3-3-1-87-08 p 13.
62 RKHKo 3-3-1-21-11 p 13.
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Avalik valjapanek ja tulemuste avalik arutelu korraldataks riigi eriplaneeringu asukoha
eelvaliku lahteseisukohtade ja keskkonnamdju strateegilise hindamise véljatdotamise kavatsuse
etapis (PlanS 8 32-34), selle otsuse eelndu etapis (PlanS § 38-40), detailse lahenduse ja
keskkonnamdju strateegilise hindamise aruande eelndu etapis ( (PlanS 8§ 45-47) ja planeeringu
vastuvdtmisel (PlanS § 50-52).

Nii asukoha eelvaliku kui ka detailse lahenduse koostamise menetluses viiakse l&bi avalik
véljapanek ja avalik arutelu, mille menetlused on sarnased. Erinevus on selles, et kui asukoha
eelvaliku otsuse menetluses on vastavalt PlanS § 40 I6ikele 3 vdimalik teatud juhul korraldada
uus avalik véljapanek ja avalik arutelu, siis detailse lahenduse koostamise menetluses seda

uuesti ei korrata.

Riigi eriplaneeringu vastuvdtmise otsuse menetluses toimub samuti avalik véljapanek ja avalik
arutelu. Erinevus teistest menetlustest on siin selles, et juhul kui avaliku véljapaneku kestel ei
esitata kirjalikke arvamusi voi kui koik kirjalikud arvamused on arvesse vetud, siis ei ole
avaliku arutelu korraldamine ndutav (PlanS 8 51 Ig 2). Kill aga on siin nagu ka asukoha

eelvaliku menetluses, vdimalus korrata avalikku valjapanekut ja avalikku arutelu.

Vorreldes varasema regulatsiooniga, pole avaliku véljapaneku osas sisulisi muudatusi tehtud,

kill aga on seda tehtud avaliku arutelu osas.

Nimelt sdtestab regulatsioon, et avaliku arutelu eesmérgiks on kirjalikult esitatud arvamuste ja
nendele esitatud seisukohtade tutvustamine, kavandatava ehitisega seonduvate tegevuste ja
eesmérkide tutvustamine ning eelvaliku véljatodtamise kavatsust puudutavatele kusimustele
vastamine (PlanS § 3319 3,8 3919 3, 8§ 46 Ig 3, § 51 Ig 4).

Eeltoodust nahtub, et avaliku arutelu eesmargiks ei ole enam diskuteerimine, vaid koostaja
ettekanne, milles tutvustatakse planeerimismenetluse tulemusi. Seaduse naeb ette, et kisida
vOib, kuid vastuvaiteid ja suulisi ettepanekuid esitada ei ole lubatud. Need on vdimalik esitada
Uksnes enne avalikku arutelu kirjalikult avaliku valjapaneku kéigus. Lisaks sellele on

planeeringu vastuvdtmise otsuse menetluses ldse voimalik avalik arutelu ara jatta.

Autor leiab, et sellise uue praktika sissetoomisega seadusesse, on rikutud HMS § 50 Idiget 1,
mille kohaselt on isikutel Gigus avaldada avalikul istungil asja kohta suuliselt arvamusi ja
ettepanekuid. KA&ik isikud ei ole vdimelised ennast nditeks kirjalikult valjendama, vaid pigem

suuliselt, arutelu kdigus. Lisaks sellele, vdib isikutel peale avalikku valjapanekut tekkida veel
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uusi motteid, mida avaliku arutelu k&igus esitada. K&esoleval juhul aga seadus seda enam ei

vOimalda.

Samuti ei saa suuliselt enam kaitsta oma seisukohti need isikud, kes esitasid avalikul
valjapanekul oma kirjalikud seisukohad ja kelle seisukohad jaeti arvestama. Riigikohus on aga

varasemalt rdhutanud, et ettepanekut on vdimalik Kaitsta planeeringu avaliku arutelu kaigus.®

Eeltoodust tulenevalt leiab autor, et vahendatud on kodanike kaasaradkimise vdimalusi, kuna
isikutel on vdimalik sisulisi ettepanekuid ja arvamusi esitada tiksnes avaliku valjapaneku kaigus

ja seda ka kirjalikult, hilisemalt suuliselt nad neid enam véhemalt formaalselt esitada ei saa.

83 RKHKo 3-3-1-54-03 p 17.
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3. RIIGI ERIPLANEERINGU REGULATSIOONIGA KAASNENUD
MUUDATUSED JA VOIMALIKUD MOJUD KOHALIKE
OMAVALITSUSTE JAOKS

3.1. Kohaliku omavalitsuse territoriaalplaneerimise digus

Avalikud ulesanded, mida omavalitsusiksused on seatud oma elanike huvides téitma,
jagunevad PS 8§ 154 kohaselt olemuslikult omavalitsuslikeks tlesanneteks (PS 8§ 154 Ig-s 1
nimetatud "kohaliku elu kusimused") ja riiklikeks kohustusteks, mida on nimetatud PS § 154
Ig 2 teises lauses. Omavalitsustiksuste olulisim pdhiseaduslik tagatis on PS § 154 Ig-s1
satestatud Oigus iseseisvalt otsustada ja korraldada ko&iki kohaliku elu kisimusi

(omavalitsusiiksuste enesekorraldusdigus).5

Kohaliku omavalitsuse rolli demokraatliku juhtimise tagajana ning omavalitsusele ulatusliku
autonoomia andmise vajadust rohutab ka Euroopa kohaliku omavalitsuse harta (harta)®®
preambula. Harta artikkel 3 jargi tahendab kohalik omavalitsus kohalike véimuorganite digust
ja vdimet seaduse piires ja kohalike elanike huvides korraldada ja juhtida valdavat osa nende
vastutusalasse kuuluvast Uhiskonnaelust. Harta artikkel 4 punkt 4 kohaselt on kohaliku

omavalitsuse volitused oma vdimupiirides téieulatuslikud ja eksklusiivsed.

Tulenevalt PS 8-le 154 on kohaliku omavalitsuse garantii keskmes enesekorraldusdigus kui
pohidigusele sarnanev digus. °® Enesekorraldusdiguse garantii kui kohaliku omavalitsuse
pdhigarantii eesmérk on tagada kohaliku omavalitsuse enesekorraldus6igus ehk autonoomia,
mille pdhisisuks on otsustus- ja valikudiskretsioon kohaliku elu kiisimuste lahendamisel. ®’
Seega otsustab ja korraldab kohalik omavalitsus kdiki kohaliku elu kisimusi seaduse alusel
iseseisvalt. Kuna kdiki kohaliku elu kiisimusi on vBimatu seadusega ette ndha, on kohaliku
omavalitsuse Uksusel universaalpaddevuse pdhimdtte kohaselt digus kohaliku elu kisimusi

otsustada ilma volitusnormi olemasoluta.

Kohaliku omavalitsuse enesekorraldus@igus ei ole samas aga absoluutne. Tegu ei ole kohaliku
omavalitsuse p&hibigusega, kuid see asjaolu ei tdhenda, et pohiseadus lubaks kohelda kohaliku

omavalitsuse iiksust meelevaldselt. Oigusriigi aluspdhiméttest (PS § 3) tuleneb (ldine ndue, et

64 RKUKOo 3-4-1-8-09 p 53.

% Euroopa kohaliku omavalitsuse harta. — RT 11, 1994, 26, 95.

% V. Olle. Kohaliku omavalitsuse Gigus | osa. Tallinn: Juura 2014, Ik 183.
57 RKPJKo 3-4-1-9-06 p 22.
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rilk ei tohi vOimu teostada meelevaldselt. Seda kinnitab ka PS § 152 Ig 2, mille kohaselt
tunnistab Riigikohus kehtetuks mis tahes seaduse v6i muu digusakti, kui see on vastuolus PS

sitte vOi mGttega.®®

Uheks oluliseks kohaliku omavalitsuse ilesandeks on ruumilise planeerimise korraldamine
oma territooriumi piires. See on sétestatud kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse®® (KOKS)
8-5 6, mille kohaselt omavalitsustiksuse tlesandeks on muuhulgas korraldada antud vallas voi
linnas ruumilist planeerimist. Seega on kohaliku omavalitsuse Uksustel Gldine kohustus
hoolitseda valla vOi linna sadstva arengu kaudu tema elanike heaolu ning neile elamisvééarse
elukeskkonna loomise eest. Planeerimise kaudu téidab kohalik omavalitsus talle pandud valla
vOi linna arenguga seotud Ulesandeid: korraldab maakasutust ja asustust, realiseerib
ehituspoliitikat, soodustab kogukonna huvidele vastava ettevotluse arengut jne.

Planeeringute hierarhiast ning pd&hiseadusega ettendhtud pohidiguste llinkadeta kaitse
pdhimdttest tuleneb, et planeerimisvdim on riigi ja kohaliku omavalitsuse jagatud pédevuses.
Planeerimisvim on digus oma Ulesandeid mitte Uksnes igal tksikjuhtumil konkreetselt téita,
vaid to6tada tunnetatavate arengute analtilsi ja prognoosi alusel vélja kontseptsioon, mis seab

iiksikutele haldustegevustele eesmérgi ja raamid (hdlmab muuhulgas territoriaalplaneerimist).™

Riigikohus on markinud, et riigi ja kohaliku omavalitsuse (ilesannete jaotus jagatud padevuse
teostamisel on madratud lahimuse pdhimdttega, mis tuleneb Eesti diguskorras Riigikogu poolt
ratifitseeritud Euroopa kohaliku omavalitsuse harta artikli 4 16ikest 3: "Avalik-6iguslikke
kohustusi tdidavad uldjuhul eelistatavalt kodanikule k&ige lahemal seisvad vdimuorganid.
Kohustuste méadramine monele teisele v@imuorganile peaks tlesande ulatust ja iseloomu
arvestades olema ajendatud efektiivsuse ja majanduslikkuse nduetest.” Seega téidab
konkreetset tlesannet see voimutasand, mis saab sellega konkreetses olukorras kbige paremini
hakkama.’* Seega oma kogukonna vajadusi tunneb ja otsuseid kogukonna eest saab teha kdige

paremini kohalik omavalitsus.

Koostdd ja kohaliku kogukonna osalemine planeeringu koostamises on uheks kdige
olulisemaks eduka ja tasakaalustatud ruumilise arengu eelduseks. L&bi osalemise selles

protsessis muutub planeering kohaliku kogukonna jaoks oma planeeringuks, mille elluviimise

V. Olle, A. Almann, T. Kolk, J. Liventaal, U. Madise. 14. ptk, p 5.1 — U. Madise jt (toim). Eesti Vabariigi
pohiseadus. Komm vlj. 4. tr. Tallinn: Juura 2017.

89 Kohaliku omavalitsuse korralduse seadus. — RT 1, 04.07.2017, 22.

0V, Olle, A. Almann, T. Kolk, J. Liventaal, U. Madise. P6hiseaduse § 154/1.2.2.

' RKUKOo 3-3-1-41-06 p 26.
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nimel ollakse valmis tegema joupingutusi ning mille elluviimise Gle luuakse osaluse kaudu ka

avalikkuse tugev kontroll. 72

Planeerimise protsessis saab kogukond oma elu puudutavaid kiisimusi paika panna uld- ja
detailplaneeringus. Uldplaneeringu nol on tegemist dokumendiga, millega maaratakse valla
vOi linna pikaajalised ruumilise arengu eesmérgid, erinevate alade maakasutus- ja ehitusreeglid

ja valla voi linna kui keerulise ruumstruktuuri toimimine.

Ruumiline planeerimine Gldplaneeringute ja detailplaneeringute kaudu, mis hdImab erinevate
keskkonnahoidlike, kultuuriliste, majanduslike ja sotsiaalsete huvide tasakaalustamist, on
KOKS § 6 Ig I6ike 1 ja v.s PlanS 8§ 4 Idike 2 jargi kohaliku elu kisimus ja h&lmatud
enesekorraldusdigusega kaitsealasse. /-/ Uld- ja detailplaneeringud, mis on osa ruumilise
planeerimise stisteemist, on lisaks erinevatele arengukavadele peamised instrumendid, mille

kaudu omavalitsusiiksus saab enesekorraldusdigust kasutada.”

Ka eriplaneeringute menetlemisel sai kohalik omavalitsus varasemalt véljendada ennast
justnimelt labi Gldplaneeringute, sest olulise ruumilise méjuga objekti ehitamine algatati
uldjuhul tldplaneeringu alusel, mille kehtestamiseks vajaliku menetluse labiviijaks oli kohalik

omavalitsus ning samuti pidi viimane viima tldplaneeringusse sisse joonehitise asukoha.

Uues planeerimisseaduses satestatud riigi eriplaneeringu regulatsiooni kohaselt ei ole enam
ehitiste asukohta vaja viia vastavusse kohaliku omavalitsuse kehtestatava Uldplaneeringuga,
need kanduvad vastavalt PlanS § 53 Ig-le 2 kehtestamisel sinna ise lle olemasolevate
planeeringute asemele. Seega on riigi eriplaneeringu regulatsiooniga piiratud kohaliku
omavalitsuse territoriaalplaneerimise Gigust, kuna nad ei saa riigi eriplaneeringutega kaetud

osas enam l6pliku otsustajana kaasa réakida tldplaneeringu muutmise kiisimuses.

Tulenevalt PS §-s 154 sisalduvast lihtsast seadusreservatsioonist on seadusandjal vdimalik
kohaliku omavalitsuse iseseisvust piirata, arvates méned oma sisult kohaliku elu kiisimused
viimaste hulgast péhjendatult valja. Seejuures tuleb silmas pidada, et kohaliku omavalitsuse
pbhiseaduslik garantii jaiks pusima.’® Riik ei tohi seadusereservatsiooni kasutades muuta
kohaliku omavalitsuse pGhiseaduslikku garantiid sisutlihjaks. Sdilima peab kohaliku
omavalitsuse garantii tuum — enesekorraldus6igus. Kohaliku omavalitsuse enesekorraldusdigus

el ole eesmark iseeneses — seda on vaja kohalike elanike diguste ja iseotsustusvabaduse

2], Lass, Ik 8.
3 RKPJK 0 3-4-1-9-09 p 26.
74 RKPJKo 3-4-1-4-07 p 12.
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kaitseks. ® Tagamaks kohaliku omavalitsuse enesekorraldusdiguse pdhiolemuse siilimist,
peavad selle piirangud olema proportsionaalsed ehk siis piirangu eesmérgi saavutamiseks

sobivad, vajalikud ja md6dukad. "

3.2. Kohaliku omavalitsuse digused riigi eriplaneeringu menetluses

Planeeringualale ja&vate kohalike omavalitsuste kaasamise kohustus riigi eriplaneeringu
menetlusse tuleneb PlanS § 31 Ig-st 2. Kohalikul omavalitsusel on digus osaleda planeeringu

eelvaliku tegemisel ja detailse lahenduse koostamisel.

Vorreldes varasemaga on muutunud kohaliku omavalitsuse digused joonehitise ja olulise
ruumilise mdjuga objekti asukohavalikul. Kui varasemalt valiti joonehitise ja olulise ruumilise
mdjuga objekti asukohavalik koostdds kohaliku omavalitsusega, siis uue regulatsiooni kohaselt

tehakse eriplaneeringute puhul koost66d tiksnes valitsusasutuste ja ministeeriumitega.

Kohalik omavalitsus kaasatakse nliidsest ainult arvamuse andmiseks ning ta kuulub riigi
eriplaneeringu menetlemisel kaasatud isikute, mitte teatud juhtudel selge vetodigusega
kooskdlastajate hulka. Kooskdlastusel ja arvamuse andmisel on aga seadusest tulenevalt

erinevad tdhendused.

Haldusorgani arvamuse andmise digus tuleneb HMS § 16 Ig-st 1. Arvamuse avaldamise digus
ning selle &rakuulamise kohustus on tuletatav uurimispéhimdttest, kus haldusorgan on
kohustatud valja selgitama menetletavas asjas olulise téhtsusega asjaolud. Arvamusena
kasitletakse ka ettepaneku tegemist HMS § 4977 mdistes. Ettepanekute tegemise Giguse mate
seisneb eeskatt selles, et isikutel oleks voimalik kaitsta oma vGi avalikke huve, mis vdivad olla
vastuolus planeeringu algatajate eesmarkidega. Ettepanekutele nduetekohast vastamist saab
kontrollida kolmest aspektist: kas ettepanekule on vastatud, kas vastuses on toodud ettepaneku
arvestamata jatmise kohta piisavalt péhjalikud motiivid ja kas p&hjendus on sisuliselt dige.
Ettepanekule vastamine on osa selle tegija ja vastaja diskussioonist tulevase planeeringu tle.

Vastusele vdib ettepaneku tegija omakorda vastu vaielda.

75 Qiguskantsleri 2013. aasta tegevuse lihitilevaade. Tallinn 2014, Ik 4. RT 111, 05.11.2014, 3.

6 RKPJK0 3-4-1-9-06 p 23.

THMS § 49 Ig 1 kohaselt huvitatud isikul ja isikul, kelle digusi vdib avatud menetluse korras antav Gigusakt
puudutada, on 8igus maératud téhtaja jooksul esitada menetlust I&biviivale haldusorganile eelndu v6i taotluse
kohta ettepanekuid ja vastuvaiteid.

8 RKHKo 3-3-1-54-03 p 17.
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Haldusmenetluses antavate arvamuste vorm ja sisu on vaba ning need ei ole siduvad. Arvamusel

ei ole tavaparaselt haldusakti andmist takistavat moju.

Selle eest kooskdlastus, mis tuleneb ka HMS 8 16 Ig-st 1, on vdrreldes arvamusega, erineva
Oigusliku tahendusega. Kooskdlastust iseloomustab haldusorganite vaheline suhtlus.
Planeerimismenetluses tdhendab kooskdélastuse andmine seisukohta, ndusolekut ja heakskiitu.
Kuna kooskdlastusele ei ole haldusmenetluse seaduses definitsiooni andnud, siis saab selle
sisustamisel l&htuda kohtupraktikast.

Riigikohus on leidnud, et kooskdlastuse ndol ei ole tegemist iseseisva haldusaktiga, vaid
menetlustoiminguga. Kooskdlastusega saab teha ettepanekuid tiksnes planeeringu sisu kohta
ning planeeringu kooskdlastamisele ei saa seada tingimusi, mis ei ole lahendatavad
planeeringuga.” Kooskdlastuse iseseisvalt vaidlustamine ei ole tldjuhul ka vdimalik, kuna tegu
on haldusorganite vahelise suhtega, mis on haldussisene.®® Kooskdlastus ei ole haldusakt, kui

see ei tekita iseseisvalt digusi ja kohustusi ega oma vahetut mdju.®!

Kooskdlastaja tegevus kooskolastuse vdi mittekooskdlastuse andmisel vGib olla digusvastane,
kui parast korduvat tdiendava informatsiooni kiisimist ei tehta otsust. See pdhimdte kehtib siis,
kui seaduses on selgelt reguleeritud kooskdlastamise kohustus ning haldusorgan ei saa jatta
seda esitamata. PlanS § 37 Ig 2 kohaselt loetakse juhul, kui kooskdlastaja ei ole
kooskdlastamisest keeldunud, haldusakt koosk6lastaja poolt vaikimisi kooskd lastatuks. Seega

ei ole riigi eriplaneeringu menetluses otsest kohustust kooskélastust esitada.

Kooskdlastuse andmisest ei saa tekkida otsustavale haldusorganile kohustust anda haldusakt.®?
Seega kooskdlastuse olemasolul ei saa eeldada planeeringu kehtestamist. Samuti ei pruugi
kooskdlastamisel tehtavad vormilised ettepanekud, mis ei viita vastuolule Gigusaktidega ning

mis jaetakse arvestamata, mojutada kehtestatava haldusakti Gigusparasust.8®

Kooskdlastamata jatmine aga on haldusorganile siduv, kui kooskdlastamata jatmisel

tuginetakse vastuolule seaduse vOi seaduse alusel kehtestatud digusaktiga vOi kehtestatud

" RKHKo 3-3-1-15-14 p 14.
8 RKHKo 3-3-1-38-10 p 15.
81 RKHKo 3-3-1-79-05 p 9.

82 RKHKo 3-3-1-61-07 p 23.
8 RKHKo 3-3-1-47-12 p 24.
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planeeringuga.® Planeerimismenetluses on peetud niiteks maavanema heakskiitu HMS § 16

Ig-st 1 tulenevalt siduva iseloomuga kooskdlastuseks.®

Kooskdlastuse, sealhulgas heakskiidu ja ndusoleku iseseisev vaidlustamine on voimalik, kui
sellest tuleneb siduv keeld haldusakti andmiseks vdi kui tegemist on sedavdrd olulise
menetlusveaga, mis juba menetluse k&igus vdimaldab jouda jareldusele, et menetluse
tulemusena antav 16plik haldusakt ei saa olla sisuliselt Giguspérane, voi kui menetluslik
rikkumine muudaks haldusakti sisulise Giguspérasuses hindamise tagantjarele voimatuks. Enne
16plikku haldusakti saab kaebuse esitada ka juhul, kui menetlustoiming rikub 6igusi sdltumata

menetluse 16pptulemusest.®

Riigikohus on rdhutanud, et planeerimismenetluse raames tehtavate menetlustoimingutega
seoses on nii maavanema jarelevalveotsuse kui ka Keskkonnaministeeriumi kooskdlastuskirja
vaidlustamine vdimalik Uksnes olukorras, kus jarelevalveotsusest vdi kooskolastuskirjast

tuleneb siduv keeld detailplaneeringu kehtestamiseks.®’

Kooskdlastukirja vaidlustamine on voimalik ka juhul, kui saab eeldada vaidlustatava
kooskdlastuskirja tingimuse digusvastasust. Sellisel juhul v@ib olla tegemist sellise
menetluseveaga, mille téttu menetluse tulemusena antav 16plik haldusakt ei saa olla sisuliselt

digusparane.

Oigusaktides on reguleeritud kooskdlastamist ka selliselt, et juhul, kui kooskdlastamisest
keeldutakse ning ndusolekut ei anta, kuid menetluse labiviija leiab ikkagi, et haldusakti peaks
andma, siis on vdimalik kooskd@lastuse keeldumist mitte arvestada ja kusida ndusolekut

Vabariigi Valitsuselt.

Sellist menetlust kasutatakse néiteks Gldgeoloogilise uurimistéd loa ja uuringuloa andmise
puhul. Nimelt maapSueseaduse® § 35 Ig 3 kohaselt kui kohaliku omavalitsuse (iksus ei ole ndus
maavara otsinguks Uldgeoloogilise uurimistdd loa v8i uuringuloa andmisega, v@ib loa andja
taotleja ettepanekul taotleda loa andmise ndusolekut Vabariigi Valitsuselt. Vabariigi Valitsus
annab loa andmiseks ndusoleku, kui selleks on tilekaalukas riigi huvi®. Riigikohus on selles
menetluses antava kooskdlastusest keeldumise kohta delnud, et VVabariigi Valitsuse ndusolekul

kohaliku omavalitsuse mittendusolekust méddamineku vBimaluse eesmérk on vajadus tagada,

8 RKHKo 3-3-1-1-10 p 12.

8 RKHKo 3-3-1-61-07 p 23.

8 RKHKo 3-3-1-96-08 p 17.

8" RKHKo 3-3-1-62-08 p 9.

8 Maapdueseadus®. - RT I, 20.12.2017, 6.
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et riigil oleks 16pliku otsuse tegemise digus maavarade uurimist ja kaevandamist kui rahvusliku
rikkuse saastlikku kasutamist puudutavates kiisimustes. Arvestades aga intensiivset sekkumist
kohaliku omavalitsuse enesekorraldusdigusesse, peab Vabariigi Valitsus ndusoleku andmisel
kaaluma, millised on need Uleriigilised sotsiaalsed, keskkonnahoiu- vdi majandushuvid, mis
tingivad vajaduse viljastada luba just konkreetse omavalitsusiiksuse territooriumi kohta. 8°
Seega langetab Vabariigi Valitsus oma otsuse, kaaludes riikliku huvi olulisust ning seda kas

riigi huvi kaalub tles kohaliku omavalitsuse poolt valjatoodud pohjused loa mitteandmiseks.

Autor leiab, et sama pohimdtet saaks kohaldada ka riigi eriplaneeringu menetluses kohaliku
omavalitsuse kooskdlastuse andmise puhul. See tdhendab, et juhul kui kohalik omavalitsus
keeldub kooskdlastuse andmisest, siis on véimalik Vabariigi Valitsuse otsusega kooskdlastuse
keeldumist mitte arvestada.

Kui varasemalt oli planeerimisseaduses kooskdlastuste andmine ja sellest keeldumine
reguleeritud eraldi paragrahvis (v.r PlanS § 17), siis kehtivas planeerimisseaduses on see
regulatsioon vélja jéetud ning kooskolastuste andmise satted on laiali jaotatud erinevatesse
peatukkidesse. Varasem PlanS § 17 Ig 4 sétestas, et kui kooskdlastamisel ei viidata vastuolule
seaduse voi seaduse alusel kehtestatud Gigusakti vBi kehtestatud planeeringuga, loetakse
planeering kooskolastatuks, vaatamata planeeringu kohta esitatud teistele ettepanekutele ja

vastuvaidetele.

Praeguses regulatsioonis sellist nduet enam pole. See omab aga téhtsust seni kehtinud
kohtupraktika tdttu, sest senini on Riigikohus leidnud, et nimetatud sattest tulenes, et juhul kui
kooskdlastamata jatmisel tuginetakse vastuolule seaduse voi seaduse alusel kehtestatud
digusakti vOi kehtestatud planeeringuga, on see kooskdlastamata jatmine planeeringu

koostamise korraldajale siduv ning ta ei v3i planeeringut samal kujul kehtestada.*°

Kuna riigi eriplaneeringu puhul tuleb kaasata kGik ministeeriumid ja valitsusasutused, kelle
valitsemisalas olevaid kisimusi riigi eriplaneering puudutab, siis saab eeldada, et
kooskdlastajaid v6ib riigi eriplaneeringu menetluses olla palju. Seega on véga tahtis
regulatsiooni digusselgus kooskdlastamise osas. Tahtis on see ka selle tdttu, et eraldi
jarelevalvet riigi eriplaneeringu puhul ei ole, sest selle koostajaks ja sellele kooskdlastuste

andjaks on uldjuhul nagunii ministeeriumid, kes taidavad nuid ka maavanema rolli.

8 RKPJKo0 3-4-1-9-09 p 33.
% RKHKo 3-3-1-1-10 p 12.
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Eeltoodust ndhtub, et arvamusel ja kooskdlastusel on erinevad tdhendused ning neil on erinev
kaal menetluses. Arvestades planeerimisseaduse pdhimdtteid ja seni  kehtinud
planeerimismenetluse praktikat, leiab autor, et kohalike omavalitsuste kaasamine riigi
eriplaneeringu menetlusse uksnes arvamuse andmiseks, riivab kohalike omavalitsuste PS §-st

154 tulenevat enesekorraldusdigust.

3.2.2. Kohaliku omavalitsuse enesekorraldusdiguse piirangu eesmark ja

proportsionaalsus

Pdhibiguste piirangu lubatavus sdltub sellest, kas piirangul on legitiimne eesmérk ning kas
piirang on eesmérgi suhtes proportsionaalne. Piirangu legitiimne eesmark peab olema seotud
avaliku huvi vGi pdhibiguste kaitsega laiemalt. Erinevate pdhidiguste piirangud on lubatud
erinevas ulatuses. Piiranguklausli ulatus soltub sellest, millist liiki piiranguklausliga on
tegemist. Lahtuvalt piiranguklauslist jaotuvad pdhibigused lihtsa seadusereservatsiooniga,

kvalifitseeritud seadusereservatsiooniga ja nullreservatsiooniga pohidigusteks. %

Kohaliku omavalitsuse vélja jatmist koostod tegijate ja kooskdlastajate ringist, ei ole
planeerimisseaduse seletuskirjas selgitatud. Seletuskirjas on mérgitud Uksnes seda, et kuna riigi
eriplaneeringuga kavandatavad ehitised ei ole vajalikud mitte ainult kohaliku kogukonna
huvidest lahtuvalt, ei ole nende planeerimisel olemuslikult tegemist kohaliku omavalitsuse
autonoomiaga, kull aga kujutab riigi eriplaneeringuga kavandatavate ehitiste planeerimine
riivet kohaliku omavalitsuse autonoomiale, kes ei saa I6plikult otsustada oma territooriumil

toimuva ile.%

Selline seisukoht aga ei ldhe kokku planeerimismenetluse pdhimdtetega. See ei lahe kokku ka
seletuskirjas korduvalt kasutatud fraasiga, et tegemist on demokraatliku protsessiga. Ilmselgelt
mdjutavad koik ehitised, mis ehitatakse kohaliku omavalitsuse territooriumile, vahetult ja kbige
rohkem mitte dldise avalikkuse, vaid selle kogukonna igapéevast elu ja heaolu. Naiteks Tartusse
ehitatud tehas ei saa igapédevaselt mdjutada Rakvere voi Tallinna elanikke vdi nende
elukeskkonda muuta. Seega, jattes riigi eriplaneeringute planeerimisel kohaliku omavalitsuse
seisukoha taielikult tahaplaanile, riivatakse (vdhem vai rohkem ja teatud tingimuste esinemisel
tugevasti) kohalikule omavalitsusele PS 8-st 154 tulenevat digust otsustada ja korraldada kdiki

kohaliku elu kiisimusi ehk kohaliku omavalitsuse enesekorraldusdigust.

%1 M. Ernits. 2. ptk. Sissejuhatus, p 46 - Eesti Vabariigi pShiseadus. Komm vlj. 4. tr.
92 Planeerimisseaduse seletuskiri. 571 SE, Ik 81.
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Praegusel kujul kehtiva riigi eriplaneeringu kaasamise regulatsiooniga on kohalikule
omavalitsusele kehtestatud enesekorraldusdiguse piirangud kdesoleva t66 autori arvates selgelt

ebaproportsionaalsed.

PS § 11 kohaselt tohib Gigusi ja vabadusi piirata ainul kooskdlas pbéhiseadusega. PS 8 11 on
kdiki pohidigusi hdlmav keskne norm, mis sisaldab pohibiguste, vabaduste ja kohustuste
tdlgendamise ja kohaldamise pdhimdtteid. PS § 11 lubab digusi ja vabadusi piirata ainult kolmel
tingimusel. Oigusi ja vabadusi tohib piirata ainult kooskdlas pbhiseadusega, piirangud peavad
olema demokraatlikus Gihiskonnas vajalikud ja piirangud ei tohi moonutada piiratavate diguste
ja vabaduste olemust. Nende pdhimdtete jargmise kontrollimine eeldab seetdttu asjakohase
pohidiguse riive kindlakstegemist.*

P&hibigusi riivav digustloov akt on pbhiseaduspérane, kui see on formaalselt ja materiaalselt
pohiseadusega kooskdlas. ** Formaalne pohiseadusparasus tihendab, et pdhidigusi riivav
digusloov akt peab vastama padevus-, menetlus- ja vorminduetele ning méadratuse ja
seadusereservatsiooni pdhimdtetele. ® Materiaalses plaanis peab riivel olema legitiimne
eesméark ja riive peab olema proportsionaalne. Kui seadus on formaalselt pdhiseadusega

vastuolus, siis materiaalset pdhiseadusparasust kontrollima ei pea.%

Kdesoleval juhul on autor seisukohal, et riigi eriplaneeringu regulatsioon, on formaalselt

digusparane, kuid materiaalselt on see mittediguspérane, kuna see on ebaproportsionaalne.

Alates 2002. aastast on Riigikohus rakendanud kolmeastmelist proportsionaalsuse pdhimdtet,
mis on tanaseks muutunud jarjekindlaks praktikaks.®’ Proportsionaalsuse pdhimdttele vastavust
kontrollib kohus jérjestikusel kolmel astmel - kdigepealt abinGu sobivust, siis vajalikkust ja
vajadusel ka proportsionaalsust kitsamas tdhenduses e. md6dukust. IImselgelt ebasobiva abindu
korral on proportsionaalsuse kontrollimine jargmistel astmetel tarbetu. Sobiv on abindu, mis
soodustab eesmargi saavutamist. Vaieldamatult ebaproportsionaalne on sobivuse mdttes
abindu, mis Ghelgi juhul ei soodusta eesmargi saavutamist. Sobivuse ndude sisuks on Kkaitsta
isikut avaliku véimu tarbetu sekkumise eest. Abindu on vajalik, kui eesmarki ei ole vdimalik
saavutada mdne teise, kuid isikut vahem koormava abinduga, mis on vahemalt sama efektiivne

kui esimene. Arvestada tuleb ka seda, kuivord koormavad erinevad abindud kolmandaid

9 RKUKo 3-4-1-7-01 p 12.

% RKPJKo0 3-4-1-5-05p 7.

% M. Ernits. P6hiS § 11/2.1.1. — J. Truuvali jt (toim). Eesti Vabariigi pohiseadus. Komm vlj. 2. tr. Tallinn: Juura
2008.

% M. Ernits. PohiS § 11/ 2.1.2. — Eesti Vabariigi pchiseadus. Komm vlj. 2. tr.

9 M. Ernits. P6hiS § 11/10. - Eesti Vabariigi phiseadus. Komm vlj. 4. tr.
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isikuid, samuti erinevusi riigi kulutustes. Abindu moddukuse lle otsustamiseks tuleb kaaluda

iihelt poolt pdhidigusse sekkumise ulatust ja intensiivsust, teiselt poolt aga eesmargi tahtsust.®

Seega tuleb kdigepealt riigi eriplaneeringu seadustamisega tekkinud olukorras hinnata, kas
kehtestatud riigi eriplaneeringu regulatsioon on sobiv vahend riiklike ehitiste — riigimaanteede,

avalike raudteede, lennujaamade, elektrijaamade jne ehitamiseks.

Planeerimisseaduse seletuskirjas leitakse, et kuna riigi eriplaneeringu puhul on tegemist riigi
tasandil koostatava planeeringuga, mis koostatakse eelkdige riiklike huvide valjendamiseks,

siis on riigi eriplaneering sobiv vahend.*

Sobivuse osas ndustub autor seadusandjaga ja leiab, et riigile oluliste ehitiste planeerimise
korraldamine ja riiklike ehitiste koondamine theks planeeringuliigiks ja selleks selgete
menetlusetappide I&biviimise ja menetlustdhtaegade méaéaratlemine lihtsustab nende
menetlemist ja aitab tagada arusaadavuse. Seega leiab autor, et riigi eriplaneeringu regulatsioon

on sobiv.

Jargmisena tuleb hinnata vajalikkust. Selles osas on seletuskirjas leitud, et riigi eriplaneeringu
regulatsioon aitab kiirendada ja tdhustada riiklikult v6i rahvusvaheliselt oluliste ehitiste
planeerimist ja ehitamist ning hinnata nende m&ju laiemalt, kui vaid ihe kohaliku omavalitsuse
vOi maakonna piires. Seega planeerimise/ehitamise (le otsustamisdiguse andmine vaid thele
omavalitsusele vGib tuua kaasa olukorra, kus sellise ehitise ehitamine vdib olla vélistatud tihe

kohaliku omavalitsuse vastuseisu tdttu.1°

Autor leiab, et vajalikkuse pdhjendamise osas jaab seletuskiri osaliselt selgusetuks. Kui sellega
on mdeldud, et planeeringu ala v6ib mdjutada mitut kohalikku omavalitsust ning sellisel juhul
Uhe kohaliku omavalitsuse vastuseisu tdttu voib ehitamine olla vélistatud, siis tdepoolest voib
seadusandjaga ndustuda. Varasemalt oli vdimalik, et kui ehitise m&ju ulatus mitme kohaliku
omavalitsuse territooriumile ning Uks nendest ei andnud ndusolekut oma territooriumile
ehitamiseks vdi ei kandnud ehitist Gldplaneeringusse, siis ei olnud voimalik eriplaneeringu

menetlust ellu viia.

98 RKPJKo 3-4-1-1-02 p 15.
9 Planeerimisseaduse seletuskiri. 571 SE, Ik 81.
100 1hjd, Ik 81, 82.
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Samas on kaesolevaks ajaks labi viidud haldusreform, mille tagajarjel Uhinesid mitmed
kohalikud omavalitsused ning kohalike omavalitsuste arv vahenes drastiliselt'%. Ning isegi kui
ndustuda, et ka alles jadnud 79 kohalikku omavalitsust on palju, siis ei saa pdhjendada
vajalikkust ainult 1abi kohalike omavalitsuste paljususe. Siiski tuleb ndustuda sellega, et kui
rilk soovib ehitada ning on pdhjendatud ja tdendatud (nt keskkonnauuringuga), et just nende
kohalike omavalitsuste territoorium on ehitisele kdige parem variant ning (ks kohalik
omavalitsus péhjendamatult keeldub ja ei luba ehitist oma territooriumile ehitada, oleks see
vastuolus riikliku huviga. Seega leiab autor, et regulatsioon on vajalik, sest varasem 8iguslik
regulatsioon ei taganud riiklike huvide kaitset vajalikul méaral.

Md6dukuse osas on diguskirjanduses leitud, et seadus on méddukas, kui kasutatud vahendid on
proportsionaalsed soovitud eesmargiga.2®? Piirangud ei tohi kahjustada seadusega kaitstud huvi

vBi Bigust rohkem, kui see normi legitiimse eesmargiga on pdhjendatav. 1%

Planeerimisseaduse seletuskirjas on méddukuse kohta mérgitud, et kuna kaalul on kohaliku
omavalitsuse pbhiseaduslike garantiide ning riigi sekkumisdiguse omavaheline tasakaal, siis on
kéesolev riive mdddukas, kuna kohalikud omavalitsused kaastakse riigi eriplaneeringu

menetlusse juba véimalikult varases etapis.%

Siinkohal autor seadusandjaga ei ndustu. Kohaliku omavalitsuse tiksnes vormiline kaasamine
puudututatud isikuna ning samal tasemel eriplaneeringu maa-ala naaberkrundi omanikega
(mitte kooskdlastajana) ja kohalikule omavalitsusele véimaluse andmine ksnes arvamuse
andmiseks, ei ole mdddukas. Mdddukas ei ole ka see, et regulatsioon satestab, et kohalik
omavalitsus tuleb kaasata menetlusse voimalikult varases etapis. Autor leiab, et planeeritavale
alale jadvad kohalikud omavalitsused tuleks kaasata planeeringumenetlusse koheselt, st
planeeringu algatamise ettevalmistamisel, mitte dhmase téhendusega ,,v6imalikult varases
etapis“.  Praeguse  regulatsiooniga on autori arvates kohaliku  omavalitsuse
enesekorraldusdigusesse sekkumine liialt intensiivne just seetfttu, et talle ei v@imaldata
kogukonna esindaja rolli taitmiseks riigi eriplaneeringu menetluses piisavat sénadigust ning

seega ei ole abindu moddukas.

101 Enne tihinemist oli kohalikke omavalitsusi 213 ning Uhinemise jargselt on neid alles 79. Rahandusministeeriumi
koduleht. Omavalitsuste lilevaade haldusreformi jargselt. Arvutivergus:
https://haldusreform.fin.ee/2018/03/omavalitsuste-ulevaade-haldusreformi-jargselt/ (20.01.2019).

102 M. Ernits. P6hiS § 11/10. - Eesti Vabariigi pdhiseadus. Komm vlj. 4. tr.

103 RKPJK0 3-4-1-1-99 p 13.

104 planeerimisseaduse seletuskiri. 571 SE, Ik 82.
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3.2.4. Ettepanek riigi eriplaneeringu regulatsiooni tdiendamiseks

Autor leiab, et vahem intensiivsem ja mdddukam oleks, kui kohalik omavalitsus kaasatakse
sarnaselt ministeeriumite ja vastavate valitsusasutustega riigi eriplaneeringu menetlusse
kooskdlastajaks ja koostoopartneriks. See looks eelduse, et kohalik omavalitsus kaasatakse riigi
eriplaneeringu  menetlusse algstaadiumis ning kohalik omavalitsus saaks taita oma
pohiulesannet ja kaitsta kohaliku kogukonna huve ning talle oleks tagatud piisav

eneseteostusedigus.

Lisaks omab kooskdlastuse kiisimine tahtsust juba sellepérast, et riigi eriplaneeringu satted ei
nae ette tldplaneeringu arvestamise kohustust. Uldplaneering on aga p&hiline instrument, mille
kaudu kohalik omavalitsus saab oma territooriumil korraldada ruumilist planeerimist.
Uldplaneeringu menetlusse on kaasatud terve kohaliku omavalitsuse kogukond ja juba korra
otsustatud maa-alade kasutuse madramine loob kogukonnale ettekujutuse aastateks
planeeritavate eluskeskkonna osas. Loomulikult saab ning sai ka varasemalt Gldplaneeringuid
muuta, kuid muutmise osas oli kogukonnal jélle vdimalus anda oma arvamusi ja valjendada

ning kaitsta oma huve.

Vottes kogukonnalt &ra Giguse intensiivsemalt kaasa radkida oma huvide osas, ei ole see
demokraatliku riigikorraldusega kooskdlas. Autori arvates on vahetult planeeringu ala
puudutava kogukonna seadusega tagatud osavott ja intensiivsem kaasarddkimise vdimalus
tahtsam, kui nendel, kes ei ja& vahetult planeeritavale alale. Lisaks tunnevad kohalikud
inimesed kohalikku keskkonda paremini kui moni valjaspool kogukonda olev

keskkonnaekspert vdi nt planeeringut labiviiv ministeeriumi ametnik.

Eeltoodut peatlikki kokku vottes, leiab autor, et planeerimisseadust tuleks muuta ning lisada
riigi eriplaneeringu menetluses kooskdlastajateks ja koostoopartneriteks ka kohalikud
omavalitsused. Autor on t66 juurde eelneva kokkuvotteks sisulise osana koostanud

planeerimisseaduse eelndu kavandi (Lisa 1).
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3.3. Kohaliku omavalitsuse kaebedigus ja tulevikus tekkida voivad

potentsiaalsed kohtuvaidlused

Kohaliku omavalitsuse kaebedigus on sétestatud halduskohtumenetluse seadustiku'® (HKMS)
8 44 ldigetes 4 ja 5, mille kohaselt vdib kohaliku omavalitsuse tiksus esitada kaebuse teise
avaliku voimu kandja vastu oma diguste, sealhulgas omandidiguse ja halduslepingust tuleneva
diguse kaitseks ning ka juhul, kui teise avaliku véimu kandja haldusakt v&i toiming takistab voi
raskendab oluliselt selle kohaliku omavalitsuse Uksuse ulesannete taitmist.

Kohtupraktikas on tunnustanud kohaliku omavalitsuse digust esitada halduskohtusse kaebusi
selliste otsuste tihistamiseks vdi toimingute Oigusvastaseks tunnistamiseks, mis vdivad
oluliselt mdjutada omavalitsusiiksuse poolt kohaliku elu juhtimist ja kohaliku elu kiisimuste
otsustamist ning selle kaudu kahjustada kohaliku omavalitsuse olemuslike tilesannete taitmise

voimalusi. 1%

Riigikohus on leidnud, et kohalikul omavalitsusel peab olema tagatud véimalus halduskohtus
selliste haldusaktide vaidlustamiseks, millega v@idakse rikkuda talle PS §-st 154 ja PlanS v.r §
4 1g-st 2197 ning KOKS § 6 Ig-st 1 tulenevalt oma territooriumi ruumilise planeerimise digust.%®
Samuti on Riigikohus valjendanud, et kohaliku omavalitsuse kaebediguse tuvastamiseks tuleb
igal konkreetsel juhul hinnata menetletava planeeringu seotust kohaliku omavalitsuse poolt

realiseeritavate ja kaitstavate konkreetsete avalike huvidega.®

Seega saab kohalik omavalitsus vaidlustada riigi eriplaneeringut juhul, kui see rikub tema
omandidigust, st naiteks olukorda, kus planeeritav ala jadb kohalikule omavalitsusele

kuuluvatele maadele.

Kohalikul omavalitsusel ei ole Gigust vaidlustada riigi eriplaneeringut populaarkaebusena (nt
naabruses oleva kohaliku omavalitsuse territooriumil planeeritav riigi eriplaneering), ega ka
kolmandate isikute subjektiivsete diguste kaitseks. Planeeringu mdjusfaari jadvate kinnisasjade
valdamise, kasutamise ja kasutamise kitsendamine on késitatav konkreetsete Kinnisasjade

omanike (st kolmandate isikute) erahuvina. Sama on leidnud ka Riigikohus ning kinnitanud, et

105 Halduskohtumenetluse seadustik. — RT I, 28.11.2017,3.

106 RKHKo 3-3-1-86-06 p 16.

107 v/ r PlanS 4 Ig 2 satestas kohaliku omavalitsuse padevuse planeerimisalase tegevuse korraldamiseks valla vGi
linna haldusterritooriumil.

108 RKHKo 3-3-1-22-09 p 10.

109 RKHKo 3-3-1-41-13 p 20.
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kohalikul omavalitsusel puudub Giguslik volitus pédrduda kohtusse planeeringust huvitatud
isikute diguste ja vabaduste kaitseks.'1

Autor leiab, et tegelikult puudutab see ka kohalikku omavalitsust, sest kui kinnistud
sundvOdrandatakse voi seal elavad inimesed on sunnitud lahkuma, kaotab kohalik omavalitsus
nt maksubaasi. Lisaks sellele vdib olla &armiselt ebadiglane see, kui naiteks naabervald ehitab
prugimée teise valla piirikiila kilje alla. Ka sellisel juhul ei ole kohalikul omavalitsusel
kaebedigust, et kaitsta oma territooriumi negatiivsete mdjude eest.

Varasemas praktikas on kohalik omavalitsus nditeks vaidlustanud teemaplaneeringu
“Tuuleenergeetika” kehtestamise. Kuna aga planeeringuga kavandatavat tuulikuparki ei rajatud
kaebuse esitanud kohaliku omavalitsuse territooriumile, vaid naabervalla territooriumile, leidis
halduskohus, et kohalikul omavalitsusel puudub HKMS § 44 Ig-st 5 tulenev kaebedigus, kuna

tema omandidigusele ei seatud tihtegi kitsendust.!!

Riigi eriplaneeringuga seoses on kohalikul omavalitsusel ilmselt vimalus esitada kaebus
ehitiste asukoha eelvaliku otsuse peale. Kuna kohalik omavalitsus ei saa kooskdlastust
planeeringule anda ning saab oma Oigusi kaitsta Uksnes arvamuse vormis ettepanekute
tegemisega, siis tuleb planeeringu koostajal ettepanekute mittearvestamisel oma seisukohti
pdhjendada. Kas menetlustoimingu (ilmselt kasitletakse eelvaliku otsust menetlustoiminguna,
kuna otsuse ndol ei ole tegemist menetluse I6ppotsusega, kuid v@imalik on Kka, et
eelhaldusaktina) peale kaebuse esitamine on v@imalik ning kas need on p8hjendatud jaab
tulevikus kohtu hinnata. Autor leiab, et arvestades varasemat kohtupraktikat ning seda, et
kohalik omavalitsus annab seaduse jargi liksnes arvamuse, kuigi tema territooriumi puudutab
planeeritav ala intensiivsemalt kui naaberterritooriume, ei ole valistatud, et kohtud lubavad

selliseid menetlustoiminguid erandkorras vaidlustada.

Kohtupraktika kohaselt saab menetlustoiminguna vaidlustada ka seda, kui kohalik omavalitsus
jaetakse nt 6igel ajal menetlusse kaasamata. Kuna kohalik omavalitsus kuulub kaasatud isikute
mitte koostdOpartnerite ringi, siis vdib juhtuda, et teda digel ajal ei teavitata olulistest
menetlustoimingutest. Kohtupraktikas on peetud vGimalikuks sellisel juhul vaidlustada ka

menetlustoimingut.

Lisaks eeltoodule vdivad tekkida kohtuvaidlused ka kohaliku omavalitsuse vastu. Nimelt on

PlanS 8 53 Ig-s 1 séatestatud, et riigi eriplaneeringu kehtestamisega peatuvad sellel

110 RKHKo 3-3-1-5-11 p 17.
11 TInHKo 3-15-2322 p 7.9.
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planeeringualal varem kehtestatud planeeringud voi selle osa kehtivus ning alal asendab riigi
eriplaneering peatunud kehtivusega planeeringut ja vastavad muudatused kantakse
planeeringusse 60 pdeva jooksul. Tekib kusimus, et mis saab siis, kui eelnevate planeeringute
menetluste kaigus on kohalik omavalitsus s6lminud kolmandate isikutega nt tee ehitamiseks
halduslepingud ja neid on juba taitma asutud. Kusimus on, mis nendest halduslepingutest niud
saab ja kas need muutuvad niid kehtetuks, sest nende aluseks olevad planeeringud ei kehti
enam VvOi peab kohalik omavalitsus need haldusaktiga tihistama vms. Sellisel juhul tekib
kiisimus, kas selle haldusakti peale on vdimalik kohtusse kaevata ja esitada naiteks kahju
hivitamise nbue vOi kasitletakse sellist olukorda foce majeurina koos sellest tulenevate

diguslike tagajargedega. IImselt selgub see praktika kéigus.
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4. RIIGI ERIPLANEERINGU REGULATSIOONIGA KAASNENUD
MUUDATUSED JA VOIMALIKUD MOJUD PUUDUTATUD ISIKUTE
JAOKS

4.1. Puudutatud isikute digused riigi eriplaneeringu menetluses

Puudutatud isikuteks riigi eriplaneeringu menetluses on eelkdige planeeritava ala elanikud,
kinnistute ja naaberkinnistute omanikud ning planeeritavaid maa-alasid koormavate piiratud
asjadiguste omanikud. Lisaks vdivad puudutatud isikuteks olla planeeritava ala piirkonnas
tegutsevad ettevdtjad ning isikud, kes on avaldanud selleks soovi. Puudutatud isikud kaasatakse
menetlusse PlanS § 311g 2, 3 ja 8 44 Ig 2, Ig 3 alusel.

Puudutud isikutel on digus esitada avalikul valjapanekul arvamusi ning osaleda avaliku
valjapaneku arutelul (PlanS §321g2,8331g3,835192,8371g1,8391g3,8451g 2, § 46
lg3,8501g2,8511g2).

Erinevalt varasema regulatsiooniga on muudetud oluliselt avaliku arutelu protsessi, mis on valja
toodud ka too 2.5 peatiikis. Avalikul arutelul ei ole voimalik esitada sisulisi ettepanekuid, vaid
Uksnes kusimusi menetluse kohta. Seega ettepanekud ja vastuvdited tuleb esitada Kirjalikus

vormis enne avalikku arutelu.

4.2. Riigi eriplaneeringuga kaasneda voivad riived omandpd&hidigusele

Riigi eriplaneeringul vdivad olla otsesed vdi kaudsed mdjud mitmetele kinnisasjadele, riivates

seejuure kinnisasjade omanike omandipdhidigust ning piirates maattikkide kasutusv@imalusi.

Omandip6hidigus tuleneb PS §-st 32, mille teine lause sétestab, et igatihel on 6igus enda

omandit vabalt vallata, kasutada ja kasutada.

Omandipuutumatuse sitestab ka asjadigusseaduse (AOS)*? § 68 Ig 1, mille kohaselt on omand
isiku taielik diguslik voim asja tle. Omanikul on &igus asja vallata, kasutada ja késutada ning
nduda koigilt teistelt isikutelt nende Giguste rikkumise valtimist ja rikkumise tagajargede

kdrvaldamist. Omandit ei tohi kasutada uldiste huvide vastaselt.

112 Asjadigusseadus. — RT I, 25.01.2017, 5.
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Omandipdhidiguse llesandeks on tagada pdhidiguse kandjale otsustusvabadus omandidiguse
ja omandiga sarnanevate varaliste Oiguste valdkonnas ning vdimaldada tal selle kaudu

kujundada oma tegevust. Eraomand on vabas (ihiskonnas erainitsiatiivi pohialus.*®

Omandidiguse kaitse on reguleeritud ka mitmes rahvusvahelises digusaktis, nt Euroopa Liidu

pohidiguste harta artiklis 17,114

Ukski p&hidigus ei ole aga absoluutse iseloomuga, s.t kdiki pohidigusi on vbimalik erinevate
huvide, véartuste voi Giguste kaitseks piirata. Riigikohus on mitmetes lahendites selgitanud, et
omandipdhidiguse ndol on tegemist lihtsa seadusereservatsiooniga pohidigusega. Lihtne
seadusereservatsioon tahendab seda, et uldjuhul vdib omandip8hidigust piirata mis tahes

eesmargil, mis pole PS-ga vastuolus.*®

Riik pustitab tavaliselt kogu thiskonnale olulisi ehitisi ja need mdjutavad juba ainult oma
mastaabi ja laialdase kasutamise tottu sageli oluliselt Gmbritsevate kinnisasjade vaartust.
Nendeks vdivad olla néiteks raudteed, millega kaasnevad olulised keskkonna muutused,
riigimaanteed, millega kaasnevad suured liiklusvood ning kaitsevée harjutamisalad, millega

kaasneb nt tulistamine lahingumoonaga jne.

Igal riiklikul ehitisel on ldjuhul kaudne v6i otsene mdju mitmetele kinnisasjadele, riivates
kinnisasjade omanike pdhidigust ja piirates kinnisasjade kasutusvdimalusi. Riiveid v8ib olla nii
vahetult ehitiste alla jadvatele kui vahetusse lahedusse jaavate kinnisasjade omanikele. Seega
vOib tekkida vajadus planeerigu elluviimiseks kinnistud osaliselt voi téaielikult véorandada voi

siis seada kinnistutele sundvaldus.

Siinkohal on vajalik vélja tuua, et puudutatud isikuteks riigi eriplaneeringu puhul ei ole ainult
maaomanikud ja naaberkinnistu omanikud. Nendeks vdivad olla ka sundv@érandatavaid
Kinnistuid Gdri- voi rendilepingu alusel kasutavad isikud. Seega rikutakse sundvd6randamisel
vOi sundvalduse seadmisel ka nende isikute Gigusi (nt sunnitakse lahkuma udrikorterist,
I[dpetama aastakiimneid toimunud &ritegevust konkreetses kohas jne). Seda seisukohta on
toetanud ka Riigikohus, kes on rB6hutanud, et igasugune PS §-s 32 sétestatud digusliku

positsiooni kitsendamine on omandip&hidiguse riive.1®

113 M. Ernits, A. Kelli, P. Roosma. P6hiS § 32/1. - Eesti Vabariigi pohiseadus. Komm vlj. 4. tr.
114 Euroopa Liidu p&hidiguste harta. - ELT C 83, 30.03.2010.

115 RKPJK0 3-4-1-25-11 p 37.

116 RKUKo 3-3-1-15-10 p 44.
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Samuti vBib muutuda nende isikute olukord, kelle kinnistuid otseselt ei vodrandata voi kelle
Kinnistutele ei seata servituute vdi kelle Kinnistut ei 1abi nt riigimaantee voi raudtee. Seda
pdhjusel, et suureneb miratase, muutuvad teed ja ligipdas Kinnistutele, liiklusvood ja nende
pdhjustatud reostus jne.

Seega tuleb riigi eriplaneeringu menetluses eriti hoolikalt kaaluda planeeringualale ja&vate
kinnistute omanike digusi ning huve ja avalikke huve. Seda toetab ka Riigikohtu seisukoht, mis
utleb, et eriti hoolikalt tuleb péhjendada selliseid planeeringuotsuseid, millega kitsendatakse
isikute maakasutuse ja ehitamise Gigust voi mille vastu on esitatud vastuvaiteid planeeringu

koostamise kaigus.!’

Kdige suurema omandipdhidiguse riivega on tegemist olukorras, kus sundvddrandamise
tagajarjel on kinnisasja omanik oma kinnistust ilmajaénud ning tal tuleb selle tagajérjel elukohta
vahetada. Véiksema riivega on kinnisasja osaline sundvodrandamine vGi sundvalduse

seadmine.

Praktikas on kdige enam sundvddrandatud kinnisasju avalikult kasutatava tee ehitamiseks (nt
Tallinn-Tartu-Luha-Véru mnt), samuti on kaesoleval ajal aktuaalne Kinnistute
sundvdbrandamine seoses riigipiiri véljaehitamisega ja Rail Balticu planeeringuga. Siiski
suudetakse sageli kinnisasja vd6randamise hinnas kokku leppida ja eraomanik vddrandab

vabatahtlikult kokkuleppel oma kinnistu, kuigi tavaolukorras ta seda ei teeks.

Lisaks eeltoodule, on omandip6hidiguse riivega tegemist ka siis, kui kohaldatakse ajutist
planeerimis- ja ehituskeeldu. See téhendab, et kinnistu omanik ei saa aastaid planeerida oma

Kinnistu kasutamist ja ehitada Kinnistul ning nautida sellest muidu saadavaid hivesid.

Jargnevalt analliusibki autor, milliseid tagajargi vdivad need véljatoodud omandip8hibiguse
riived puudutatud isikutele seoses riigi eriplaneeringu menetlusega kaasa tuua ning kas uus

regulatsioon t6i kaasa olulisi muudatusi vorreldes varasemate eriplaneeringute menetlustega.

4.2.1. Ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamine

Ajutise planeerimis- ja ehitamiskeelu 6iguse annab planeeringu koostamise korraldajale PlanS
8 41 Ig 3 ja 8 42. Planeerimis- ja ehituskeelu rakendamine on riigi eriplaneeringu koostamise

korraldaja kaalutlusotsus. Sellise keelu kohaldamise vajadus voib tekkida nditeks juhul, kui

17 RKHKo 3-3-1-37-04 p 11.
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objektiivsetest asjaoludest lahtuvalt ei asuta koheselt riigi eriplaneeringu detailse lahenduse
koostamisele vGi on vastava ala suhtes kehtestatud mitmeid planeeringuid.

Kohtupraktikas on leitud, et ehituskeelu sétte eesmargiks on d&ra hoida vOimalikke
pdhjendamatuid kulutusi, mis vdivad tekkida seoses kehtestatud detailplaneeringu elluviimisele
asumisega.'!® Seega omandibiguse piiramine avalike huvide tagamiseks labi ehituskeelu on

pdhjendatud detailplaneeringu elluviimisega kaasneda voivate pdhjendamatute kulutuste néol.

Planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamisel tuleb igal Gksikjuhtumil hoolega hinnata selle
kehtestamise proportsionaalsust ja pdhjendatust. Planeerimis- ja ehitukeeld kehtestatakse eraldi
haldusaktiga ning seega toimub ka isiku drakuulamine enne haldusakti andmist vastavalt HMS
8 40 Ibikele 1. Sellest jareldub, et keelu kehtestamist on digus kohtus vaidlustada.

Ehituskeelu seadmine ei ole iseenesest uus mdiste planeerimisseaduses, kuna ka varasemalt (v.r
PlanS § 15) oli vdimalus ehituskeeldu kohaldada, kuid tksnes selliselt, et keelatud oli vélja

anda ehituslube. Muid v@imalusi seadus ette ei ndinud.

Kehtivas regulatsioonis on keeldu tunduvalt laiendatud ning riigi eriplaneeringu asukoha
eelvaliku vastuvdtmise otsusega on lubatud ajutist planeerimis- ja ehituskeeldu kohaldada
(PlanS § 42 Ig 2):

1) keelates uld- ja detailplaneeringu kehtestamise;
2) keelates ehitise pustitamiseks ehitusloa andmise;
3) keelates projekteerimistingimuste andmise;

4) keelates muuta katastriliksuse senist sihtotstarvet.

Vorreldes varasemalt kehtinud planeerimisseaduse regulatsiooniga on pikendatud ka ajutist
planeerimis- ja ehituskeelu kohaldamise tahtaega. Kui varasemalt sai keeldu kohalda kuni
kaheks aastaks (v.r PlanS § 15 Ig 2), siis kehtiva regulatsiooni kohaselt saab keeldu kohaldada
pdhjendatud juhul kuni neljaks aastaks (PlanS § 42 Ig 3).

IiImselgelt riivab planeerimis- ja ehituskeeld kbige rohkem nende isikute digusi, kes on
detailplaneeringu menetluses juba labinud detailplaneeringu vastuvGtmise ja avaliku
viljapaneku ning avaliku arutelu protsessi. Ulaltoodud sate annab Giguse kehtestada keeld ka
vahetult enne detailplaneeringu kehtestamist. See aga ei ole autori arvates maistlik, sest inimene

on juba nii majanduslikult kui ajaliselt panustanud planeeringumenetlusse ning l6ppfaasis

118 TrtHK o 3-06-1853.
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sellise otsuse tegemine ei ldhe kokku Giguspédrase ootuse pGhimdttega. Seega tekib siin
kisimus, kas sellise keelu kohaldamine juba igas k&dimaolevas detailplaneeringu etapis on ikka

digusparane.

4.2.2. Muudatused seoses varasemalt kehtinud Kinnisasja sundv6drandamise
seaduse regulatsiooniga ja 01.07.2018 kehtima hakanud sundv6drandamise ja
sundvalduse seadmise aluseks kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse

regulatsiooniga

Riigi eriplaneeringu menetluses kinnisomandile kitsenduse seadmise Giguse annab PlanS § 27
Ig 5 ning sundvddrandamise diguse PlanS 8 2 Idige 4. Mdlemas menetluses on
sundvodrandamise ja sundvalduse seadmise aluseks kinnisasja avalikes huvides omandamise
seadus 1'° . Varasemalt reguleeris neid menetlusi kuni 29.06.2018 kehtinud kinnisasja

sundvddrandamise seadust?.

Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse regulatsiooni valja todtamise Uheks
eesméargiks oli eriplaneeringute menetlusprotsessi lihtsustamine ning regulatsioon peaks
soodustama maaomanikega kokkuleppele joudmist ja kiirendama seeldbi avalikes huvides
rajatise valmimist. Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse seletuskirja kohaselt on
seaduse eesmargiks muuta kogu Kinnisasjade avalikes huvides omandamine, sealhulgas
sundvddrandamine selgemaks ja oluliselt lintsamaks, arvestades ka omandatava kinnisasja
omanike Giguste ja huvide kaitsega ning samuti teiste isikute, keda omandamine puudutab,
huvidega. ' Vorreldes varasemalt kehtinud Kinnisasja sundvddrandamise seaduse
regulatsiooniga, on Kinnisasja avalikes huvides omandamise seadusega laiendatud
kompensatsioonimeetmeid maakorralduse ja kinnisasjade vahetamise voimalusega ehk
vbimaldatakse pakkuda maaomanikule maa kaotuse eest hivituseks teist maad. Muudetud on
ka otsuste vastuvGtmise péadevust ning menetluses tehtud otsuseid saab vaidlustada ainult
halduskohtus.

Seletuskirjas on margitud, et tuginedes varasemale praktikale, kaasneb sundvd&randamise

vajadus suurema tdendosusega suure riikliku vdi rahvusvahelise huviga projektidega.?? See

119 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seadus. - RT 1, 29.06.2018, 1.

120 Kinnisasja sundvodrandamise seadus. - RT I, 25.01.2017, 8.

121 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse seletuskiri. 598 SE, Ik 7. Arvutivergus:
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/4bf419b9-13c1-4e3d-9c3a-
923356d542ad/Kinnisasja%?20avalikes%20huvides%20omandamise%20seadus (04.03.2019).
122 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse seletuskiri. 598 SE, Ik 11.
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tdhendab eelkdige riigi eriplaneeringute menetlustega. Seega leiab autor, et jargmistes
peatlikkides on sobilik vaadata varasemalt kehtinud kinnisasja sundvddrandamise seadust ja
kinnisasja avalikes huvides omandamise seadust paralleelselt ning valja tuua, olulisemad
muudatused, mis kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse kehtestamine kinnisasja

omanikele kaasa toi.

4.2.3 Sundvédrandamine

Sundvddrandamine tahendab omaniku taielikku voi osalist ilmajatmist subjektiivsest digusest,
mille pdhiseadus garanteerib.?® Sundvddrandamine vdib toimuda ainult Gldistes huvides.

Uldine huvi on hinnanguline ja ajas muutev kriteerium. !

Sundv@orandamise mdiste on satestatud Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse
(KAHOS) 8§ 2 Idikes 1, mille kohaselt on sundvddrandamine kinnisasjade vodrandamine

omaniku ndusolekuta tldistes huvides diglase ja kohese hiivitise eest.

Sundv@orandamise tingib asjaolu, et just seda asja on vaja konkreetse avaliku (lesande
taitmiseks. Sundvddrandatava asja omanik ei saa ise teha midagi sellist, mis hoiaks eelseisva
sundvddrandamise dra. Nii ei saa omanik sundvdorandamise vajadust omalt poolt leevendada,
naiteks maksta riigile kompensatsioonina mingit rahasummat selle eest, et tema maatikki ei
vdrandataks.*?® Kiill aga on kinnistu omanikul tulenevalt KAHOS § 4 IGikest 3 digus taotleda

talle kuuluva kinnisasja vodrandamist.

Varasemalt kehtinud kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse (KASVS) § 3 Ig 4
sétestas, et kinnisasja sundvdorandamine on lubatud avalikult kasutatava tee, avaliku raudtee ja
véljaku ehitamiseks vdi omandamiseks. KAHOS 8§ 4 Ig 1 p-ga 7 taiendati sétet ning lisati juurde
ka avalik raudteetaristu ja teenindusrajatis. See on vajalik, kuna nimetatud teede juurde on

uldiselt vaja ehitada ka jalgteid, oote- ja laadimisplatvorme jne.

Kui varasemalt otsustas kinnisasja sundvddrandamise Vabariigi Valitsus (KASVS § 2 Ig 2),
siis uue regulatsiooni kohaselt on riigi eriplaneeringute puhul sundvédrandamise otsustamise
padevus valdkonna eest vastutaval ministril (KAHOS § 3 Ig 1). Seletuskirja kohaselt on see

maistlik, kuna riigi eriplaneeringu kehtestab nagunii Vabariigi Valitsus, seega otsustatakse riigi

128 RKUKo 3-2-1-59-04 p 13.
124 R, Roosma. P6hiS § 32/4.2. — Eesti Vabariigi pdhiseadus. Komm vlj. 2. tr.
125 K. Ikkonen, Ik 62.
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eriplaneeringu objekt Vabariigi Valitsuse tasandil ning sundvodrandamise otsust ei ole vaja

enam sellele tasandile viia.1

Enne sundvddrandamise menetluse alustamist on riigil kohustus teha kinnisasja omanikule
pakkumine, milles on margitud hind, mis ei vGi olla vaiksem kinnisasja harilikust vaartusest.
Kui kinnisasja omanik ndustub, sdlmitakse leping kinnisasja vddrandamiseks riigile. Kui

ndusolekut ei anta, algab sundvddrandamise menetlus.

Peale sundvddrandamise otsuse joustumist (vaidlustatav halduskohtus) tuleb viia labi
kokkuleppemenetlus. Selle eesmérgiks on kokkuleppe séimimine sundvddrandatava kinnisasja
eest sundvddrandiandjale makstava sundvodranditasu ja teiste isikute Oigustele
sundvddrandamisega tekitatud kahju huvitamise suuruse ning maksmise, kahjustatud Giguste

omajate huvide tagamise ning kinnisasja valduse tileandmise tingimuste osas.

Praktikas on kdige enim vaidlusi sundvodrandamisel tekitanud kinnisasjale méaéaratud hind.
Samuti on vaieldud ka alternatiivsete vOimaluste olemasolu lle, k.a miks ei vdodrandata nt

naaberkinnistut.

Riigikohus on kinnisasjale maaratud hinna osas, asunud seisukohale, et tldjuhul on diglaseks
hlvitiseks vara turuvaartus, kuid pdhisseadusega vdib kooskdlas olla ka vaiksem hivitis, kui
taielik hlvitamine ei ole sundvédrandamise asjaolusid arvestades p8hjendatud. Huvitise

Biglusele hinnangu andmiseks tuleb tksikisiku huve kaaluda tldiste huvidega.*?’

Kinnisasja hinna kujundamisel vdtab sundv6drandaja arvesse kinnistu sihtotstarbe. Lahtuvalt
sellest kujundab sundvddrandaja ka kinnisasja hinna. Riigikohus on leidnud, et diglase tasu
madramisel planeeringu kehtestamisest tuleneva omandamisnéude menetluses ei saa ldhtuda
asjaoludest, mis tekkisid planeeringu kehtestamisega voi selle tagajérjel. Selline lahenemine ei
tagaks diglast hivitist omandidigusesse sekkumise eest. Kuna kinnistuomaniku omandidiguse
riive tuleneb planeeringust, siis tuleb tasu suuruse maaramisel arvestada planeeringu
kehtestamise aja seisu.'?® Seega juhul, kui maa sihtotstarve planeeringu menetluses muutub,
tuleb turuvaartus arvutada enne planeeringu kehtestamist olnud kinnisasja sihtotstarbe alusel

(nt kui elamumaa muudetakse planeeringuga tootmismaaks). Autor leiab, et see pdhimdte on

126 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse seletuskiri. 598 SE, Ik 11.
127 RKUKo 3-2-1-59-04 p 19.
128 RKHKo 3-3-1-19-12 p 13, 14.
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eriti oluline nende Kkinnisasjade omanikele, kellele vahetult enne on niiteks tehtud
detailplaneering laialdase ehitusGigusega ja véljastatud ehitusluba.

Varasemalt kehtinud regulatsiooni kohaselt koosnes sundvddrandamistasu (ksnes varalisest
kahjust ning mittevaralist kahju seadus ette ei ndinud (KASVS § 15-19). Arvestatud ei olnud
tunnetuslikku kahju, nt kui on tegemist pdlise taluga, emotsionaalne side, nt vanaisa ehitas

talukompleksi, vanaema istutas aeda dunapuu vms.

KAHOS 8§ 15-17 regulatsiooniga seda muudeti ning tasude hulka on lisaks eelnevale lisatud ka

taiendavad hivitised, milleks on:

1) hidvitis Kkinnisasja omandamise menetluses kokkuleppele joudmise eest ehk
motivatsiooni tasu;
2) hivitis elamiseks kasutatava hoone voi eluruumi kaotuse eest;

3) hivitis asjaajamisega kaasnevate kulude eest.

Autor leiab, et kuigi hivitiste tdiendamine nt kodu kaotuse eest on véga positiivne, tuleks

séttesse hivitiste loetellu lisada ka emotsionaalne kahju.

Uheks oluliseks muudatuseks, mis kehtivasse regulatsiooni sisse viidi on see, et enam ei toimu
kohtutdituri poolt kinnisasja vaartuse méaramise menetlust (KASVS § 16 Idige 6). Selle
pdhjenduseks on asjaolu, et kohtutditurite roll on Kinnisasja hindamise protsessis véike ning
tegemist on sisuliselt vormistamise kisimusega, sest kinnisasja hindamise viib labi kutseline
kinnisvarahindaja. Kehtiva regulatsiooni kohaselt korraldab menetluse labiviija pérast
labirdékimiste alustamist ka hindamise (KAHOS § 12 Ig 1).

Lisaks huvitisele, on praktikas probleeme tekitanud ka asjaolu, et vaidluse korral tohib
sundvddrandada alles parast vastava kohtuotsuse joustumist ja selle otsusega maératud tasu
saamist.'?® Seega, kui sundvdorandatavaid kinnistuid on palju (nt riigimaantee ehitamine), siis
ei saa Uldjuhul ennem ehitusega pihta hakata kui kohtuvaidlused on 16ppenud. Seda pGhimdtet

ei ole ka kinnisasja avalikes huvides omandamise seadusega muudetud.

Kui varasemalt kehtis pohimdte, et ebaseaduslikke ehitisi ei hinnatud (KASVS § 16 Ig 2), siis

kinnisasja avalikes huvides omandamise seadus muutis seda praktikat ning uue regulatsiooniga

128 RKPJKo 3-4-1-2-96 p V. Samas on Riigikohus leidnud, et kui aga vara on ikkagi sundvdgrandatud enne
vaidluse lahendamist vdi kohtu otsusega maératud tasu saamist, on pdhiseaduse § 32 Ig 1 jargi igalihel, kelle vara
on tema ndusolekuta v&drandatud, digus pédrduda kohtusse ning vaidlustada nii vara védrandamine, kui ka hiivitis
v0i selle suurus.

S7



on see pdhjendatud selliste ehitiste puhul, mida on vdimalik tagantjarele seaduslikuks muuta.
Hivitamata jaetakse jatkuvalt need ehitised, mida ei ole vdimalik seaduslikuks muuta.

Autor leiab, et eelmainitu tekitab kindlasti kohtuvaidlusi juurde, kuna selge pole tapselt, millist
ehitist saab seadustada ja millist mitte, seda eriti riigi eriplaneeringu menetluse toimumise ajal.
See tdhendab ka, et kohtul tuleks sisuliselt 1abi viia haldusmenetlus ja otsustada, kas ehitist saab
seadustada vOi mitte.

KAHOS 8§ 4 Ig 4 séttega taiendati kinnisasja omandamise lubatavust erijuhuga ja nahakse ette
kinnisasja omandamise vOimalus vahetusmaaks andmise vdi maakorralduse l&biviimise
eesmérgil. See on voimalik tksnes siis, kui kinnisasja omanikuga saavutatakse vabatahtlik
kokkulepe. Néitena saab tuua Rail Balticu trassikoridori alale Raplamaal jadv Baltikumi
suurima tduveiste aretusfarmi. Nimelt teeb trassikoridor &raldike farmi kinnisasjast, kuid
loomakasvatuse hoonekompleksi on voimalik sailitada. Kinnisasja omanik ei ole ndus rahalise
kompensatsiooniga maa eest, kuivdrd loomakasvatuse jatkamiseks vajab farm
pdllumajandusmaad vahetult farmi lahedal ja sellest s6ltub farmi edasine eksisteerimine.
Konkreetses asukohas puudub vaba maareserv, kuid farm rendib laheduses mitmeid eraomandis
olevaid maid, mille omanikega vdib olla véimalik kokkuleppe saavutamine maade

ostmiseks. 30

Eeltoodust nahtub, et sellise sétte sissetoomine regulatsiooni oli védga vajalik, kuna sellega saab

isik nt ettevottega edasi tegutseda ning seega ei ole omandip6hidiguse riive nii suur.

4.2.4. Sundvalduse seadmine

Omandipdhidiguse riived mis ei ole omaniku ndusolekuta vd6randamised, on
omandikitsendused. Tegemist on ebasoodsate m@judega omanikele, kuid need ei ole reeglina

niivord olulised riived kui omandi voorandamised.

Sundvalduseks on tehnovdrgu ja —rajatise talumiskohustus. AOS § 158 Ig 1 viitab, milliseid
objekte tehnovdrgu ja -rajatiste all silmas peetakse. Nendeks on nt kanalisatsioonitorustik,
elektripaigaldis ja selle teenindamiseks vajalik ehitis jne. Lisaks eelnevale v6ib sundvalduse

seada ka eratee avalikuks kasutamiseks (EhS § 94 Ig 2).

130 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse seletuskiri. 598 SE, Ik 15.
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Tehnovorgu ja -rajatiste talumiskohustuseks on kinnisasja omaniku kohustus lubada kinnistule
plstitada ja sellest I&bi viia liine, tehnovorke ja-rajatisi. Talumiskohustuse eesmargiks on
tagada riiki kattev kommunikatsioonide vork. Seega tuleb kinnistute omanikel tehnovorkude ja
— rajatiste paiknemist taluda seoses avalike huvidega. Avalike huvidega seoses tuleb taluda ka

eratee avalikuks teeks kasutamise maaramist.

Varasemalt kehtinud regulatsioon (KASVS § 462 Ig 1) kohustas tehnovdrgu vdi —rajatise
omanikul esimese sammuna saavutada kinnistu omanikuga kokkulepe sundvalduse
seadmiseks, ning kui 3 kuu jooksu seda ei saavutatud, vois esitada haldusorganile kinnistule

sundvalduse seadmise taotluse.

Kinnisasja avalikes huvides omandamise seadusega muudeti seda praktikat ning sundvalduse
seadmisele ei pea enam eelnema labirdakimisi piiratud asjadiguse seadmiseks. Seletuskirja
kohaselt pdhjendatakse seda sellega, et kuna sundvalduse seadmine toimub nagunii Uksnes
avalikes huvides tehnovdrkude vOi —rajatiste talumiseks, erateede avalikuks kasutamiseks, siis
on labiraakimised riigile vOi kohalikule omavalitsusele oluliselt koormavam. ¥ Samas

téielikku keeldu eelnevaks kokkuleppeks seadus iseenesest ei satesta.

Autor leiab, et sellise kohustuse &ravétmine tédhendab seda, et ilmselt praktikas ei hakata
enamikul juhtudel labirddkimisi pidama ning menetlus hakkab ilmselt toimuma Kirjalikus
vormis. Autor seda paris Oigeks ei pea, sest labirddkimise motteks on mdlemale poolele
vastuvdetav kokkulepe. Kuigi KAHOS § 39 Ig 4 kohaselt on kinnisasja omanikul 8igus esitada
kirjalik arvamus pérast sundvalduse menetlusest teada saamist ning sundvalduse seadjal
kohustus sellele oma seisukoht esitada, ei ole tegemist eraldi menetlusega, staadiumiga, mille

eesmérk on leida mdlemale poolele sobivat lahendust.

4.3. Kaebedigus ja tulevikus tekkida voivad potentsiaalsed kohtuvaidlused

Riigi eriplaneeringuga seonduvalt on puudutatud isikutel digus vaidlustada planeerimis- ja
ehituskeelu otsust, sundvddrandamise otsust, sundvalduse seadmise otsust ning loomulikult ka
riigi eriplaneeringu kehtestamise otsust, nii subjektiivsete diguste rikkumise tdttu kui ka

avalikes huvides ehk populaarkaebusena.

181 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse seletuskiri. 598 SE, Ik 37.
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Lisaks eelnevatele vdib tekkida puudutatud isikutel kahju hivitamise ndude esitamise digus
seoses juba kehtestatud planeeringu koostamise ja sellest tulenevate diguste (ehitusprojekti
koostamine) realiseerimiseks tehtud kulutuste eest. Seda sellepérast, et planeeringu olemasolu
peaks tdhendama isikule selgust maakasutus-, ehitus- ja investeerimistingimustes. Juba
kehtestatud korgemal seisvad planeeringud (maakonna-, lldplaneeringud) ja nende alusel
kehtestatud detailplaneeringud loovad maaomanikule sel juhul suhteliselt suure Giguskindluse,
et ta saab oma kodu rajada, ettevotet arendada vms. Selleks on maaomanikud teinud reeglina
juba investeeringuid, tasunud nt detailplaneeringu ja ehitusprojektide eest. Planeeringute
tuhistamine peale pika menetlusprotsessi labimist ei lahe aga kokku diguskindluse pdhimdttega.

Ka Riigikohus on varasemalt selgitanud, et juba kehtestatud detailplaneering jatab planeeringu
kehtima jadmisest huvitatud kinnistuomanikule digustatud ootuse, et tal on vahemalt lahiaastate
jooksul pérast detailplaneeringu kehtestamist mdistlik voimalus detailplaneeringus sétestatud
krundi ehitusdigus realiseerida. 2 Seega on ka kahjunduded juba kehtestatud

detailplaneeringute tiihistamisel taiesti vdimalikud.

Autor leiab, et uusi kohtuvaidlusi voib tekitada ka PlanS § 53 Ig 2, mis ei nde ette varasemate
detailplaneeringute kehtetuks tunnistamist, vaid selle, et need muutuvad automaatselt kehtetuks
riigi eriplaneeringu kehtestamisega. Eeltoodud satte puhul tekib kisimus, kas isik, kellel oli
usaldus detailplaneeringu kehtima jaémise Ule, peaks vaidlustama vastavaid muudatuse kandeid

kui toiminguid ja koos sellega kehtivat riigi eriplaneeringut vGi Uksnes riigi eriplaneeringut.

132 RKHKo 3-3-1-9-14 p 20.
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KOKKUVOTE

Kdesoleva t66 eesmargiks oli uurida, mis on riigi eriplaneering, kuidas toimub selle menetlus

ning millised muudatused tdi see kaasa kohalikele omavalitsustele ja puudutatud isikutele.

Too piiritlemiseks késitles autor esimeses peatiikis lihidalt ruumilise planeerimise mdistet ja
selle eesmarke. Toi valja, milliseid olulisi muudatusi, lahtudes t60 sisust, on aastatega
planeerimisseadustes tehtud ning leidis, et 2015. aastal kehtima hakanud planeerimisseadus t0i

kaasa uue planeeringuliigi, milleks on riigi eriplaneering.

Selgus, et kehtestatud riigi eriplaneeringu regulatsioon sétestab endas varem nd
eriplaneeringute all olnud mitut kohalikku omavalitsuse labivat joonehitise planeeringut,
olulise ruumilise mdjuga objekti planeeringut ja riiklikult tahtsa ehitise planeeringut.

To0s leiti, et mitut kohalikku omavalitsust labiva joonehitise planeeringu eripéraks oli see, et
kuigi joonehitise asukohavalik méaérati kindlaks maakonnaplaneeringuga, siis planeeringu
otsuse joustumiseks, oli vaja joonehitise asukoha valik kanda ka kehtivasse tldplaneeringusse.
Lisaks tekitas joonehitiste planeeringute puhul segadust avalikult kasutatavate teede ehitamine,
kuna selleks oli vaja koostada esmalt tee eelprojekt, mille diguslik tdéhendus ja selle menetlusse

kaasatavate ring jai segaseks.

Selgus, et uus ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise seadus sétestab, et enne uue
planeerimisseaduse joustumist algatatud joonehitiste planeeringute menetlused viiakse
nlddseks 16puni uue planeerimisseaduse alusel, mis tdhendab seda, et eelprojekti koostada

enam ei ole vaja ning asukoha valiku kandmist Gldplaneeringusse samuti mitte.

Olulise ruumilise mdjuga objektide planeeringu eriparaks oli see, et nende objektide nimekiri
oli satestatud eraldi Vabariigi Valitsuse maaruses ning objekte, mis nimekirjas ei olnud, ei
loetud ka olulise ruumilise mdjuga objektiks. Riigi eriplaneeringu regulatsiooniga seda
pdhimdtet muudeti ning satestati, et Vabariigi Valitsus v@ib lisaks seaduses loetletud

objektidele téiendavalt lugeda mdnda ehitist olulise ruumilise mdjuga objektiks.

Toos ilmnes, et olulise ruumilise mdjuga objektiga seotud vaidlused on varasemalt olnud
peamiselt selle tle, kas juba olemasoleva olulise ruumilise mdjuga objekti laiendamisega voi

Umber ehitamisega muu tegevuse jaoks, tuleb algatada Uldplaneeringu menetlus.
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Kohtupraktikat uurides selgus, et Gldjuhul ei tule, kuid alati tuleb iga juhtumi asjaolusid

erinevalt hinnata.

Varasemalt eksisteerinud riiklikult tahtsa ehitise planeeringu osas selgus, et selles planeeringus
nimetatud ehitised, olid loetletud ka olulise ruumilise objektide nimekirjas ning ilmselt
planeeriti siia alla kuuluvad ehitised olulise ruumilise mdjuga objekti planeeringus. Autor ei
leidnud t60 kirjutamise ajal erinevaid allikaid uurides, et mone riiklikult téhtsa ehitise (nt
vangla) ehitamiseks oleks seda planeeringuliiki kasutatud.

Jargmiseks uuris autor, mida kujutab endast riigi eriplaneering ning kuidas toimub selle
menetlus ning kas siin on erinevusi varasemalt kehtinud eriplaneeringute menetlustega. Selgus,
et riigi eriplaneeringu eesmargiks on olulise ruumilise mdjuga ehitiste pdstitamine, mille
asukoha valiku vdi toimingute vastu on suur riiklik voi rahvusvaheline huvi. Riigi
eriplaneeringu menetluse erinevus vorreldes varasemate nd eriplaneeringute menetlustega,
seisneb selles, et algatamise otsuse teeb Vabariigi Valitsus, planeeringu koostajaks on
Rahandusministeerium, menetlus algatatakse paralleelselt keskkonnamdju strateegilise
hindamise algatamisega, detailplaneeringut enam ei jargne ning ehitusprojekt valjastatakse

kehtiva riigi eriplaneeringu alusel.

Autor pastitas siin hupoteesi, et riigi eriplaneeringu menetluses on vahendatud isikute
arakuulamisdigust. Nimetatud hiipotees leidis tdendamist, kuna selgus, et avalikul arutelul ei
ole isikutel enam vdimalik esitada uusi sisulisi arvamusi ja ettepanekuid. Avaliku arutelu
eesmargiks on nuldsest seaduse kohaselt (iksnes planeeringu materjalide tutvustamine.

Teiseks hiipoteesiks oli, et uue riigi eriplaneeringu kaasamise regulatsiooniga voidakse rikkuda
kohaliku omavalitsuse enesekorraldusdigust. Ka see hiipotees leidis kinnitust. Nimelt selgus, et
riigi eriplaneeringu menetlusse kaasatakse kohalik omavalitsus tiksnes arvamuse andmiseks.
Koostooks ja kooskdlastuste andjateks kaasatakse ainult valitsusasutused ja ministeeriumid.
Autor asus seisukohale, et see riivab kohaliku omavalitsuse PS 8-st 154 tulenevat
enesekorraldusdigust ning need piirangud on ebaproportsionaalsed. Autor tegi ettepaneku
muuta planeerimisseadust ning lisada riigi eriplaneeringu menetlusse kooskdlastajaks ja
koostodpartneriks ka kohalik omavalitsus. T60 lisana esitas autor oma ettepanekud de lege

ferenda vormis.

Lisaks leidis autor, et kuna uus riigi eriplaneeringu regulatsioon toob kaasa uued diguslikud
lahendused, siis on ilmne, et tekivad ka kohtuvaidlused. T60s toodi valja, et kohalik omavalitsus

saab riigi eriplaneeringu kehtestamise otsust vaidlustada ainult siis, kui ta jaab riigi
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eriplaneeringuga planeeritavale planeeringualale. Kohalikul omavalitsusel ei ole @igust
vaidlustada eriplaneeringu otsust ei populaarkaebusena, ega ka kolmandate isikute
subjektiivsete diguste kaitseks.

Autor asus seisukohale, et on suur tdendosus, et kohalikud omavalitsused hakkavad kohtusse
esitama kaebusi ehitiste eelvaliku otsuste peale. Samuti vOivad varasemalt sdlmitud
halduslepingud, mis peale riigi eriplaneeringu kehtestamist muutuvad sisuliselt mitte
taidetavaks, olla aluseks uutele keerulistele kohtuvaidlustele.

Viimaseks pustitas autor hipoteesi, et uue riigi eriplaneeringu regulatsiooniga riivatakse
intensiivsemalt puudutatud isikute omandipdhidigust. Antud hupotees leidis osaliselt
tdendamist. To0s selgus, et erinevalt varasemast, on laiendatud ajutise planeerimise — ja
ehituskeelu kohaldamist ning kui varasemalt sai keeldu kohaldada tiksnes ehitusloa andmise
osas, siis nuitidsest vdib keelata tld- ja detailplaneeringu kehtestamise, valjastada ehituslube ja
projekteerimistingimusi ning muuta katastritiksuse senist sihtotstarvet. Autor leidis, et siin
riivatakse vOrreldes varasema menetlusega rohkem kinnistute omanike digusi, kuna nltdsest
on vdimalik kohaldada keeldu ka detailplaneeringu kehtestamisel. Mis tdhendab seda, et kui
isik on juba l&binud detailplaneeringu vastuvétmise ja avaliku véljapaneku ja avaliku arutelu
protsessi, siis ilmselget on ta teinud suuri kulutusi. Keelates detailplaneeringu kehtestamise
vahetult enne planeeringu menetluse 16ppu riivatakse kinnistu omaniku 6igusi intensiivsemalt.

See tekitab ilmselt juurde ka uusi kohtuvaidlusi kahju hivitamiseks.

Jargmiseks selgus, et 01.07.2018 kehtima hakanud kinnisasja avalikes huvides omandamise
seadus tdi kaasa mitmeid positiivseid muudatusi kinnistute omanike jaoks. Sundvédrandamise
osas satestati tdiendavad hivitised ning lisati motivatsiooni tasu, hivitis kodu kaotuse eest ja
hivitis asjaajamisega kaasnevate kulude eest. Autor asus seisukohale, et hlivitise regulatsiooni
voOiks tdiendada ka emotsionaalse kahju eest makstava hivitisega. Lisaks sellele, hinnatakse
nliidsest kinnisasja sundvédrandamisel ka ebaseaduslikke ehitisi, kuid ainult neid, mida on
tagantjargi vdimalik seadustada. Autor leidis, et sellega seoses voivad tekkida uued raskelt

madratletava tulemusega kohtuvaidlused.

To0s tehtud uurimus leidis, et kehtima hakanud Kinnisasja avalikes huvides omandamise
seaduse regulatsiooniga muudeti ka sundvddrandamise menetluse l&biviimise pdhimdtteid,
ning enam ei ole néiteks kohustuslik enne sundvddrandamise taotluse esitamist proovida jouda
kinnisasja omanikuga kokkuleppele, kuigi seadus seda otseselt ka ei keela. Sundvddrandamise

taotluse vdib igal juhul nuld esitada kohe kui selleks alus tekib.
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Toos leiti, et puudututatud isikutel voib tekkida Oigus nduda kahju huvitamist nt seoses

detailplaneeringu menetluses tehtud kuludega.

Kokkuvotteks voib Oelda, et kohalike omavalitsuste Giguslik seisund riigi eriplaneeringu
menetluses muutus voOrreldes seni kehtinud Gigusega oma planeerimisvolituste teostamisel
ndrgemaks ja mitmes kiusimuses ka ebaselgemaks (nt halduslepingute diguslikud tagajérjed).
Puudutatud isikute jaoks olid riigi eriplaneeringu mdjud erinevad. ArakuulamisGiguse ja
omandidiguse kaitse vahenes, kuid voimalikud kompensatsioonid omandidiguste rikkumiste

puhul tdendoliselt suurenesid.
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Special National Spatial Plan and Related Impact on Local Authorities and

Persons Concerned

Summary

Spatial planning means the planning of and agreeing on a certain space and infrastructure as
well as the on the principles and conditions of development and use of construction works
located therein and the look of construction works. For the purposes of the Planning Act, spatial
planning means democratic, functional and long-term planning of spatial development that
coordinates and integrates the development plans of various fields of life and, in a balanced
manner, takes into account the long-term trends and needs of economic, social, cultural and

natural environments.

The purpose of planning law is to provide for rules for establishing conditions on land use and
construction, which are in accordance with internationally recognised principles, the
Constitution and procedural law. The Planning Act is one of the legal instruments regulating

land use, which must fit in the overall legal environment that regulates the respective field.

The planning process allows for, provided that there are clear objectives, attaining by way of
planning proceedings a comprehensive spatial solution that balances various interests and takes
into account environmental soundness, economical use of natural resources and other resources
as well as improvement of the quality of life. It is important to have public planning
proceedings, to involve the public throughout the proceedings and, as a result of the
proceedings, to produce a carefully considered plan that takes into account various

circumstances as a result thereof.

Over a period of twenty years, the Planning Act has been constantly revised and amended in
Estonia. In 2015, a new Planning Act was adopted, which considerably changed the established

planning principles and resulted in a new type of plan: the special national spatial plan.

By the time of preparation of this thesis, the provisions of the special national spatial plan have
not been very widely used and the respective proceedings have not been fully tried and tested

in practice.
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A request for the initiation of a special national spatial plan has been submitted for the
construction of a pulp mill, erection of the construction works of the central military training
area of the Defence Forces as well as construction of a railway tunnel between Estonia and
Finland and a related artificial island. The proceedings of the special national spatial plan of the
central military training area of the Defence Forces are pending. The proceedings of the special
national spatial plan of the railway tunnel between Estonia and Finland is still in its starting
phase. However, the special national spatial plan of the pulp million was terminated by an order
of the Government of the Republic dated 12 November 2018, because overriding public
interests in the preservation of the established living and natural environment became evident
at the start of the planning proceedings, outweighing in the given case the state’s interest to plan

a pulp mill in the planning area.

In addition to the aforementioned, the special national spatial plan has been used in the plan of
Rail Baltic, but in that particular case via subsection 2 of § 1 of the Building Code and Planning
Act Implementation Act (see also subsection 1 of § 9). To the knowledge of the author, in
connection with these proceedings the decisions of establishment of various county plans that
determined the location of the corridor of the railway route have been contested in court by

local authorities as well as persons concerned.

The purpose of this thesis is to examine what a special national spatial plan is, how its
proceedings differ from previously established special spatial plans and what possible impact
and legal issues it brings about for local authorities and persons concerned. The thesis
established three hypotheses. First, the special national spatial plan procedure reduces persons’
right to be heard. Second, the procedure infringes upon the local authorities’ right of self-
determination. Third, the fundamental right of ownership of the persons concerned is infringed

upon more intensively than before.

The work mainly used the analytical method and. Case-law, theory-building opinions expressed
in legal literature as well as the substantive and procedural law in force have been analysed
upon preparing the thesis. The current and past versions and explanatory memoranda of the

Planning Act were used as well.

In Chapter 1 of the thesis, the author discusses the definition and purposes of spatial planning.
The thesis briefly indicates some of the important amendments made to the planning laws over

the years, given the focus taken by this thesis, and how special spatial plans used to be regulated
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before, how these plans were proceeded with and what problems were experienced upon

implementing them.

The analysis demonstrates that the Planning Act that entered into force in 2015 considerably
changed the planning principles and provided for a new type of plan, the special national spatial
plan. The provisions governing the special national spatial plan include the plan of a linear
construction works running through multiple local authorities, the plan of an object of a
significant spatial impact and the plan of a construction works of national importance, which

used to be provided for in the former legislation on the so-called special plans.

The thesis established that the location of a linear construction works running through multiple
local authorities was set in a county plan and thereafter entered in the comprehensive plan in
force. In the case of the plans of linear construction works confusion arose from the construction
of public roads, because for that purpose preliminary building design documentation needed to
be prepared, even though its legal meaning and the circle of persons involved in the proceedings

remained unclear.

The special characteristics of the plan of objects of a significant spatial impact was that the list
of the objects was separately set out in a regulation of the Government of the Republic and
objects not included in the list were not considered to be objects of a significant spatial impact.
This principle was revised by the special national spatial plan legislation and it was provided
that the Government of the Republic could, in addition to the objects listed in the Act, declare
a construction works to be an object of a significant spatial impact. It became evident that
disputes related to an object of a significant spatial impact used to be concerned with whether
comprehensive plan proceedings had to be initiated for another activity related to the expansion
or reconstruction of an existing object of a significant spatial impact. Looking into case-law, it
became evident that the circumstances should always be assessed on case by case basis, even

though that did not generally tend to be the reality.

Regarding the plan of a construction works of national importance it became evident that the
plan had never been used in practice. The reason for this may have been the fact that the
construction works specified in the plan were also included in the list of objects of a significant
spatial impact and the construction works covered by it were probably planned under the plan

of an object of a significant spatial impact.

Chapter 2 examines the nature of the special national spatial plan, its procedural stages and the
procedural changes that it brought about. It became evident that the purpose of the special

national spatial plan was the erection of a construction works of a significant spatial impact in
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the choice of the location or steps of which there is great national or international interest. The
difference of the procedure in comparison with the former special plan procedures lies in the
fact that a decision to initiate a plan is made by the Government of the Republic, the plan is
prepared by the Ministry of Finance, the proceedings are initiated in parallel with the initiation
of a strategic assessment of the environmental impact, and the proceedings are no longer
followed by the preparation of a detailed spatial plan, but the building design documentation is

issued on the basis of an effective special national spatial plan.

It became evident in the Chapter that in a public discussion persons can no longer submit new
substantive opinions or proposals. According to the Act, the purpose of a public discussion is
merely the introduction of the materials of the plan. The first hypothesis that the persons’ right
to be heard has been reduced in the special national spatial plan procedure was also confirmed.

Chapter 3 confirmed the second hypothesis according to which the right of self-determination
of local authorities was infringed upon. It turned out that, unlike before, the local authority is
involved in the special national spatial plan proceedings only for the purpose of expressing an
opinion. Only governmental authorities and ministries are involved for the purpose of
cooperation and approval. The thesis argues that this infringes upon the right of self-
determination of the local authority and such restrictions are disproportionate. The author
suggests that the Planning Act be amended in such a manner than the local authority would be

included among those whose approval and cooperation is sought.

In addition, the author argues that, since the new special national spatial plan legislation results
in new legal solutions, court disputes are inevitable. The author suggests that the local authority
can contest a decision to establish a special national spatial plan only when it is located in the
planned area covered by the special national spatial plan. The local authority does not have the
right to contest a special national spatial plan decision by way of actio popularis or for the

purpose of defending the subjective rights of third parties.

In Chapter 4, the author established the hypothesis that the new special national spatial plan
legislation more intensively infringes upon the fundamental right of ownership of persons
concerned. The hypothesis was partially proven. The thesis established that, unlike before, the
application of the temporary planning and building ban has been expanded and while earlier it
was possible to apply the ban only with regard to granting a building permit, from now on the
establishment of a comprehensive plan or detailed spatial plan may be banned, a building permit
and design specifications may be issued and the current intended purpose of a cadastral unit

may be changed. It follows from the aforementioned that this affects the rights of owners of
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immovables more than the previous procedure, because from now on it is also possible to apply
a ban upon establishment of a detailed spatial plan. This, in turn, means that the person has
completed the detailed spatial plan adoption, public display and public discussion process and
incurred considerable expenses. Thus, by prohibiting a detailed spatial plan immediately before
the end of the planning proceedings, the rights of the owner of the immovable are infringed
upon more intensively. New court disputes concerning damages may arise from the

aforementioned.

It became evident in the course of the work that on 1 July 2018 the new Acquisition of
Immovables in Public Interest Act entered into force, which brought about various positive
changes for persons concerned. For example, additional compensation for expropriation was
provided for and motivation fees, compensation for the loss of a home and compensation for
procedural expenses were established. At the same time, the author finds that the provisions
governing compensation could be also supplemented with compensation paid for damage.
Furthermore, it became evident that now also illegal construction works are assessed upon the
expropriation of an immovable, but this option applies only to those that can be legalised

retroactively.

The research carried out in the thesis established that the Acquisition of Immovables in Public
Interest Act also amended the principles of carrying out expropriation proceedings and that, for
instance, it is no longer mandatory to try to reach an agreement with the owner of the immovable
before submitting an expropriation request. Then again, the law does not explicitly prohibit an
attempt to reach such an agreement either. An expropriation request may be submitted as soon

as there is a ground for it.

In view of the above, it became evident that the special national spatial plan procedure is
considerably different from the previous special plan procedures. In addition, the special
national spatial plan legislation increased the state’s right to decide the location of construction
works of importance for the state, abolished the local authority’s absolute planning power and

reduced citizens’ right to oppose the planning of construction works of importance for the state.
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LUHENDID

AQS — asjadigusseadus

EhS — ehitusseadustik

EhSRS — ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise seadus
Harta — Euroopa kohaliku omavalitsuse harta

HMS — haldusmenetluseseadus

HKMS — halduskohtumenetluse seadustik

KAHOS - kinnisasja avalikes huvides omandamise seadus
KASVS — kinnisasja sundvddrandamise seadus

KOKS — kohaliku omavalitsuse korralduse seadus

m - maarus

0 - otsus

PlanS - planeerimisseadus

PS — Eesti Vabariigi pohiseadus

TeeS — teeseadus

Torremolinose Harta - Euroopa regionaalse- ja ruumilise planeerimise harta
RKHK — Riigikohtu halduskolleegium

RKPJK — Riigikohtu pdhiseaduslikkusejarelevalve kolleegium
RKUK- Riigikohtu tildkogu

TInHK — Tallinna Halduskohus

TInRnK — Tallinna Ringkonnakohus

TrtHK — Tartu Halduskohus
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LISA 1: De lege ferenda

EELNOU

PLANEERIMISSEADUSE MUUTMISE SEADUS

Planeerimisseaduses (vastu voetud 28.01.2015 (RT I, 26.02.2015, 3), joustunud 01.07.2015,
viimati muudetud 21.11.2018 (RT 1, 12.12.2018, 2), joustunud 22.12.2018) tehakse jargmised

muudatused:

1) paragrahvi 31 I6iget 1 muudetakse ning sOnastatakse jargmiselt:

»(1) Riigi eriplaneeringu eelvalik tehakse Kkoostdos ministeeriumitega ja teiste
valitsemisasutustega, kelle valitsemisalas olevaid kusimusi eriplaneering késitleb ning

planeeringuala kohaliku omavalitsuse tiksustega.
2) paragrahvi 37 taiendatakse IGikega 2! jargmises sGnastuses:

(21) Kui kohaliku omavalitsuse tiksus keeldub riigi eriplaneeringu asukoha eelvaliku otsuse
eelndule kooskdlastuse andmisest, vBib riigi eriplaneeringu koostamise korraldaja taotleda
Vabariigi Valitsuselt ndusolekut jatta kohaliku omavalitsuse poolt kooskdlastuse andmata
jatmine arvestamata. Vabariigi Valitsus annab néusoleku ja pGhjendab seda vastavalt, juhul kui

riiklikud huvid kaaluvad tles kohaliku omavalitsuse huvid.

3) paragrahvi 40 IGike 3 sBnastust muudetakse ning paragrahvi taiendatakse lGikega 31

jargmises sdnastuses:

»(3) Kui avaliku viljapaneku ja avaliku arutelu tulemuste alusel tehtud muudatused muudavad
riigi eriplaneeringu asukoha eelvaliku pdhilahendusi v6i toovad kaasa vajaduse keskkonnamdju
strateegilise hindamise esimese etapi aruande oluliseks muutmiseks, korratakse riigi
eriplaneeringu asukoha eelvalikuotsuse eelndu ja keskkonnamdju strateegilise hindamise
esimese etapi aruande kooskdlastamist valitsusasutustega, kelle valitsemisalas olevaid
kiisimusi muudatus puudutab ja planeeringuala kohaliku omavalitsuse Uksustega ning
korraldatakse uus avalik valjapanek ja avalik arutelu lahtudes k&esolevas seaduses riigi
eriplaneeringu asukoha eelvaliku otsuse eelndu ja keskkonnamdju strateegilise hindamise
esimese etapi aruande avaliku valjapaneku ja avaliku arutelu korraldamisele kehtestatud

ndudeid.
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,(31) Kui kohaliku omavalitsuse tiksus keeldub riigi eriplaneeringu asukoha eelvaliku otsuse
eelndule kooskdlastuse andmisest, vGib riigi eriplaneeringu koostamise korraldaja taotleda
Vabariigi Valitsuselt ndusolekut jatta kohaliku omavalitsuse poolt kooskdlastuse andmata
jatmine arvestamata. Vabariigi Valitsus annab ndusoleku ja pdhjendab seda vastavalt, juhul kui
riiklikud huvid kaaluvad ules kohaliku omavalitsuse huvid.

4) paragrahvi 44 16iget 1 muudetakse ning sGnastatakse jargmiselt:

»(1) Riigi eriplaneeringu detailse lahenduse koostamine viiakse ldbi koostoos
valitsusasutustega, kelle valitsemisalas olevaid kisimusi detailne lahendus ké&sitleb ning
kohaliku omavalitsuse tiksustega, kelle territooriumile kaalutakse kavandatava ehitise rajamist.

5) paragrahvi 48 taiendatakse IGikega 2! jargmises sGnastuses:

»(21) Kui kohaliku omavalitsuse Uksus keeldub kooskdlastuse andmisest, vOib riigi
eriplaneeringu koostamise korraldaja taotleda Vabariigi Valitsuselt ndusolekut jatta kohaliku
omavalitsuse poolt kooskdlastuse andmata jatmine arvestamata. Vabariigi Valitsus annab
ndusoleku ja pbhjendab seda vastavalt, juhul kui riiklikud huvid kaaluvad dles kohaliku

omavalitsuse huvid.

6) paragrahvi 52 IGike 3 s@nastust muudetakse ning paragrahvi taiendatakse IGikega 31

jargmises sénastuses:

,(3) Kui avaliku véljapaneku ja avaliku arutelu tulemuste alusel tehtud muudatused muudavad
riigi eriplaneeringu pdhilahendusi vdi toovad kaasa vajaduse keskkonnamdju strateegilise
hindamise aruande oluliseks muutmiseks, korratakse riigi eriplaneeringu ja keskkonnamdju
strateegilise hindamise aruande kooskdlastamist valitsusasutustega, kelle valitsemisalas olevaid
kiisimusi muudatus puudutab ja kohaliku omavalitsuse Uksustega, kelle territooriumile
kaalutakse kavandatava ehitise rajamist ning korraldatakse uus avalik valjapanek ja avalik
arutelu, lahtudes kéesolevas seaduses riigi eriplaneeringu ja keskkonnamdju strateegilise

hindamise aruande avaliku véljapaneku ja avaliku arutelu korraldamisele kehtestatud nGuetele.

»(3) Kui kohaliku omavalitsuse (ksus keeldub kooskdlastuse andmisest, v&ib riigi
eriplaneeringu koostamise korraldaja taotleda Vabariigi Valitsuselt ndusolekut jatta kohaliku
omavalitsuse poolt kooskdlastuse andmata jatmine arvestamata. Vabariigi Valitsus annab
ndusoleku ja pdhjendab seda vastavalt, juhul kui riiklikud huvid kaaluvad tles kohaliku

omavalitsuse huvid.
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