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SISSEJUHATUS

Linnaelu suunamiseks koostatakse mitmesuguseid dokumente: arengukavad, ehitusm##rus,
strateegiad jne, aga kdige enam tulenevad meie elukeskkonna ruumilised pdhimdtted ja
muutused planeeringutest. Viimaseid on mitu liiki ja nad erinevad nii mastaabilt kui ka
koostamise eesmirgilt. Detailplaneeringu eesmérk on mé#rata kindlaks konkreetse maa-ala

maakasutus. '

Maa-ala detailplaneeringukohane véljakujunemine ehk muutmine mdjutab tavaliselt inimeste
elutingimusi ja muudab timbritsevat keskkonda. Kuna planeeringust huvitatud isikud l&htuvad
valdavalt planeeringute koostamisel erahuvist, toob see sageli kaasa huvide konflikti, kus
vastanduvad planeeringust huvitatud isiku huvid theltpoolt ning avalikkuse ja/vdi puudutatud
isikute huvid teiselt poolt. Vastavalt PlanS> § 4 1g 2 p 2 kohalik omavalitsus peab tagama
planeeringu koostamisel avalike huvide ja viirtuste ning huvitatud isikute huvide
tasakaalustatud arvestamise, mis on planeeringu kehtestamise eeldus. Alati ei pruugi aga see
dnnestuda ning seetdttu tekivad vaidlused. Planeeringute vaidlustamisel voivad aga olla
tosised tagajérjed: planeerimismenetluseks on kulutatud palju raha, ehitamine likkkub edasi
senikaua, kuni kestab kohtumenetlus, investeering kaotab planeeringu pikaajalise peatamise

tottu mdtte jne.

Teema aktuaalsus avaldub vaidluste ja konfliktide paljususes, mis erinevate huvide
tasakaalustamatuse tSttu esile kerkivad. Probleemid tulenevad kohalike omavalitsuste vaheses
suutlikkuses rakendada planeerimisseadusega antud diskretsiooni avalike ja erahuvide

tasakaalustamises.

Antud bakalaureuse t66 pShieesmérgiks on vélja selgitada, kuidas peab kohalik omavalitsus
tagama detailplaneeringu koostamisel avalike huvide ja véirtuste ning huvitatud isikute
huvide tasakaalustatud arvestamise. Samuti uuritakse kdesolevas t60s, kuidas kehtiv digus
voimaldab kohalikel omavalitsusel tiita talle pandud planeerimise ja selle keskmes olevat
avalike ja erahuvide vahel tasakaalustatud lahenduse leidmise iilesannet. Eelnimetatud

eesmirkide saavutamiseks on esmalt vaja analiilisida, milliseid avalikke ja erahuve tuleks

! Planeerimis- ja ehitusseaduse eelndu ja seletuskirja ettevalmistav tegevus. Arvutivorgus. Kittesaadav:
www.just.ee/orb.aw/class=file/action.../Planeerimisseaduse+seletuskiri.pdf, Ik 54.
2RT 12002, 99, 579 ... RT 1, 14.02.2013, 2.



planeerimisel silmas pidada. Samuti tuleb eesmirkide saavutamiseks uurida avalike ja

erahuvide tasakaalustamist eri detailplaneerimismenetluse erinevates etappides.

To6 koosneb kolmest peatiikist. Esimeses peatiikis avab autor detailplaneeringu &igusliku
olemuse l4bi detailplaneeringu sisu, planeerimise pShimdtete, planeerimisdiskretsiooni.
Peatiikis pooratakse tdhelepanu planeerimisdiskretsiooni diguspirase teostamisele. Teises
peatiikis késitleb autor avalike huvide ja erahuvi kollideerumist. Analiiiisitakse médratlemata
digusmdistet ,,avalik huvi“ olemusteoreetilises késitluses ja planeerimisseaduse kontekstist
lahtudes. Kolmandas peatiikis késitletakse planeerimisprotsessi juures erinevate huvide,
avalike huvide ja viirtuste ning huvitatud isikute huvide tasakaalustatud arvestamist

detailplaneeringu protsessis.

Too eesmérkide saavutamiseks on autor kasutanud asjakohast kohtupraktikat, eelkdige
Riigikohtu lahendeid. Oigusaktidest on kasutatud eelkdige kehtivat
PlanS-i koos eelndu, seletuskirja ja teiste menetlusdokumentidega. Samuti on kasutatud
erinevate digusteadlaste (K.Merusk, A.Aedmaa, H.Veinla, H.Maurer, jt) planeerimisdiguse

alaseid toid.



1. DETAILPLANEERIMISE MENETLUSE OIGUSLIK OLEMUS
1.1. Detailplaneeringu sisu.

Vastavalt PlanS § 9 lg 1 koostatakse detailplaneering léhiaastate ehitustegevuse ja
maakasutuse alusena valla vdi linna territooriumi osa kohta. Detailplaneeringute koostamine
on linnade ja valdade igapédevane iilesanne, sest kehtestatud detailplaneeringud on vajalikud
hoonete ehitamise ja maa-alade kruntimise aluseks linnades ja teistes kompaktse asustusega
kohtades. Detailplaneeringuga méératakse krundi piirid, sihtotstarbed, ehitusdigus, hoone
arhitektuursed tingimused, liikluskorraldus, tehnovdrkude asukohad, haljastuse pShimétted
jm. Detailplaneeringute koostamisega tagab vald voi linn talle KOKS? ning PlanS-ga pandud
iilesannete tditmise ning loob v&imalused oma halduspiires asuva territooriumi
tasakaalustatud arenguks. Detailplaneeringu iilesanne on hinnata kavandatava muudatuse

tervikmdju ja leida tihiskondlik kokkulepe nende muudatuste elluviimiseks.*

Haldusorgani poolt ldbiviidav menetlus kvalifitseerub HMS® § 2 lg 1 kohaselt
haldusmenetluseks iiksnes siis, kui selle tulemuseks on médrus, haldusakt, toiming v&i
haldusleping seaduse mdttes. PlanS § 2 1digete 1 ja 2 kohaselt on planeering planeerimise
kidigus valmiv dokument, mis koosneb tekstist ja joonistest, mis tdiendavad iiksteist ja
moodustavad iihtse terviku. Detailplaneeringu, mille koostamise iile ei teostata jérelevalvet,
vdi maavanema poolt jirelevalve kiigus heakskiidetud iildplaneeringu v8i detailplaneeringu
kehtestab kohalik omavalitsus. Detailplaneeringud on reeglina kehtestatud volikogu véi
valitsuse otsuse, korralduse vGi médrusega. Siseministeerium soovitab detailplaneeringud

kehtestada kohaliku omavalitsuse tildaktiga.®

Vastus juriidilisest aspektist ldhtuvale kiisimusele, kuhu asetuvad planeeringud teljel

,;toiming-haldusakt-6igustloov akt®“, ei ole teoreetiliselt {iheselt selge.”

IRT11993,37, 558 ... RT 1, 26.03.2013, 1.

* M.Kaunissaare, T.Kaunissaare. Soovitused detailplaneeringu koostamiseks 2003, 1k 2.
>RT 12001, 58, 354 ... RT, 23.02.2011, 3.

& M Kaunissaare, T.Kaunissaare, 1k 36.

" RKHKo 3-3-1-81-03, p 19.



Haldusaktiks, tdpsemalt tildkorralduseks kvalifitseerub planeering oma olemuselt, kui: 1) see
puudutab iihte voi mitut konkreetset asja, mis on kindlaks mé##ratud asja individuaalsete
tunnuste abil; 2) sellega reguleeritakse selle konkreetse asja kasutamisega seotud
subjektiivseid avalikke &igusi ja kohustusi ning reguleeritav tegevus on seotud selle

konkreetse asjaga.

Riigikohtu halduskolleegium on miérkinud, et seadusandja tahe on kvalifitseerida asjaga
seotud haldusaktidest iildkorraldusteks ise#iranis maa-ala planeeringuid. Kohus on ka
sedastanud, et menetlus tildkorralduse andmisel kaitseb omaniku huve ja puudutatud isikute
huve ja Oigusi paremini kui menetlus iildakti andmisel. HMS-i vastavates sitetes on
arvestatud ka vOimalusega, et menetlusosaliste ring v&ib olla suur. Teisalt tagab iiksikaktide

vaidlustamisel kehtiv kaebetihtaeg paremini diguskindluse pShimottest kinnipidamises.

Tegelikult ei ole kiisimusel ruumilise planeeringu digusliku olemuse kohta praktikas erilist
tihtsust. Seda pdhjusel, et mingi dokumendi digusliku olemuse kindlaksm##ramise olulisim
diguslik tagajirg on eeskitt vastus tema vaidlustatavuse kiisimusele — kohtualluvuse,
kaebetdhtaja ja menetluse algatamise digust omavate subjektide kohta. Selle probleemi on
seadusandja aga éra lahendanud.’ Vastavalt PlanS § 26 Ig 1 saab iga isik vaidlustada mistahes
planeeringu ning mistahes iguslikul alusel — kas omaenda diguste véidetava rikkumise tottu

voi vdimaliku vastuolu tdttu Sigusaktiga.
1.2. Planeerimismenetluse pohimdatted
1.2.1. Avalikkuse kaasamise pohimdte

Planeerimise pdhiiilesanne on planeeritava maa-ala arengu pShimdtetes ja tingimustes
kokkuleppimine. Planeerimise kiigus tuleb iga kord lahendada suurem vdi véikesem
olemuslik vastuolu siilitamise ja muutmise vahel - pohilised vaidlused planeeringute
koostamise kiigus kidivad just selle iimber, mida ja kui palju siilitada v6i muuta. Selleks, et

tagada vBimalikult laiapShjalise ja tasakaalustatud tihiskondliku kokkuleppe saavutamine,

8 RKHKm 3-3-1-31-03, p 18
°N. Parrest. Planeerimismenetluse ja avatud menetluse vahekord. —Juridica 2006, nr 7, 1k 462.

6



peab planeerimisseaduse kohaselt planeeringute koostamine olema avalik.'?

Avalikkus on vairtus, mida on peetud Eestis oluliseks alates taasiseseisvumisest. Avatud
ithiskond ja ldbipaistev avalik v8im on need vdtmesdnad, mida on seatud eesmirgiks, mille

poole piirgida, ning seda mitte iiksnes Eestis, vaid ka laiemalt rahvusvahelisel tasandil."!

Torremolinose hartas'”> on mirgitud avalikkuse osalemise olulisus planeerimismenetluses,
sdtestades, et regionaalse/ruumilise planeerimise poliitika peab kdigil tasanditel baseeruma
aktiivsel kodanikuosalusel. On oluline, et elanikkond oleks planeerimisprotsessi kdigis
faasides nii institutsionaalselt kui protseduurilistes kiisimustes arusaadavalt ja igakiilgselt
teavitatud. Avalikkuse kaasamise olulisust planeerimismenetluses on rohutanud ka Riigikohus
oma otsuses nr 3-3-1-16-08, mille kohaselt on kehtiva PlanS § 1 lg-s 2 sétestatud selle
seaduse eesmirgi saavutamiseks viltimatult wvajalik avalikkuse tShus kaasamine.
Planeeringute koostamise avalikkus on planeerimismenetluse keskseid pShimdtteid, mille
eesmirgiks on integreerida planeeringulahendusse vGimalikult paljude iihiskonnaliikmete

vajadusi ja huve arvestavad tingimused jatkusuutliku ruumilise arengu kujundamiseks."?

Eristatakse kahte liiki avalikkuse osalusega menetlusi: 1) igaiihe menetlus ehk nn
populaarosalusega menetlus, milles osalemise digus on igal isikul ning osalemine ei eelda
puutumuse olemasolu; 2) huviosalusega ehk puudutatud isikute menetlus, kus menetlusse
astuja peab enne tdendama oma huvitatust vdi puudu1:a1:ust.14 Planeerimismenetluse puhul on

tegemist populaarosalusega menetlusega.'

Avatud menetluse pdhimdtet tuleb rakendada ka detailplaneeringu menetluses, kaasates
avalikkust, kelle arvamusi planeeringulahenduse viljatdotamisel arvesse tuleb votta. Avatud
menetlus on kohustuslik, et tagada huvitatud isikute kaasamine, digeaegne informeerimine ja

voimalus kaitsta oma huvisid planeeringu koostamise k‘é;igus.16

10 gisseminesteeriumi valjaande ,,Planeerimise pShimatted ja olemus®. Arvutivdrgus kéttesaadav:
http://www.siseministeerium.ee, lk 14.

'N. Parrest, Lk 461.

2 Euroopa Ruumilise Planeerimise Harta. Kéttesaadav arvutivdrgus: www.siseministeerium.ee

3 p. Sarv ,Planeerimisdigus Riigikohtu halduskolleegiumi 2008. a praktikas*. Kohtute aastaraamat 2008, lk 85.
1 N. Siitam, Avalikkus avatud menetluses osalejana. —Juridica 2001 nr 5, 1k 297.

5N. Parrest, Ik 465.

16 H Veinla. Keskkonnadigus. Tallinn: Juura 2005, Ik 215.
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Avalikustamise pShimdtet tuleb rakendada kogu menetluse jooksul. See tdhendab omakorda,
et isikutel on alati vdimalus suhelda haldusorganiga koostatava planeeringu teemadel.
Planeerimisotsuste ulatusliku diskretsioonilisuse tSttu v6ib iga menetluses osaleva isiku

seisukoht 18plikku otsust kujundada.

Avalik v8im peab astuma samme, et kaasata menetlusesse puudutatud ja huvitatud isikud ning
tegema koostodd teiste haldusorganitega. Avalikkuse osalemine ei kétke endas ainult
eraisikute osalemise mdtet, vaid ka teiste haldusorganite, iihenduste, esinduste ja

huvigruppide osalemise v3imaldamist.

Avalikkuse kaasamine planeeritava ala arengu kiisimustesse ja erahuvide arvestamine juba
planeeringu algatamisel v3ib aidata omavalitsust planeeringu léhteiilesande/ldhtetingimuste
piistitamisel ning véltida hilisemaid vaidlusi. Kohalik omavalitsus peab tagama huvitatud
isikute ettepanekute menetlemise ja vaidluste lahendamise erinevaid huvisid tasakaalustades.

Huvitatud isik peab saama kaitsta oma &igusi kdigis planeeringu koostamise staadiumides

alates detailplaneeringu algatamisest teadasaamisest.
1.2.2. Uurimispéhimdte

HMS § 6 sitestab uurimispShimdtte, mille kohaselt on haldusorgan kohustatud
haldusmenetluses vilja selgitama menetletavas asjas olulise tihendusega asjaolud ja vajaduse
korral koguma selleks tSendeid omal algatusel. UurimispShimdttest tulenevalt on iga
haldusorgan pédev ja kohustatud kontrollima, kas haldusakti andmise faktilised ja diguslikud
eeldused on tiidetud.!” UurimispShimdte haldusmenetluses tugineb eeldusele, et lisaks
menetlusosalise enda huvile vdimalikult tdieliku tdendite kogumi alusel dige ning Giglase
haldusakti andmise vastu peaks sellise haldusakti andmisest olema huvitatud ka avalik vdim,
sest haldusorgan, olles kiill menetluse ldbiviija ja asja otsustaja, esindab menetluses
samaaegselt ka avaliku huvi.'® Haldusasja menetlimesel piiiitakse sisuliselt Sige otsuse

tegemise poole. Menetluse eesmérgiks on koguda ainest otsuse tegemiseks.'

'7 1 Pilving. Riigikohtu 2001. aasta praktika haldusmenetluse valdkonnas. —Juridica 2002 nr 2, kk 113.

'8 A.Aedmaa, E.Lopman, N. Parrest jt. Haldusmenetluse kisiraamat. Tartu: Tartu Ulikooli Kirjastus, 2004, 1k
181.

9 M. Niemivuo, M. Keravuori. Hallintolaki. Porvoo: WSOY Lakitieto 2003, Ik 255.
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UurimispShimdte on haldusmenetluses otsustava téhtsusega, sest sellest, kas otsuse tegemise
eelduseks olevad asjaolud on vilja selgitatud nduetele vastavalt ja korrektselt, sdltub tehtava
otsuse seaduslikkus.?’ UurimispShimdte paneb haldusorganile kohustuse selgitada vilja koik
menetluses tdhtsust omavad asjaolud — nii menetlusosalise jaoks soodsad kui ka teda
koormavad asjaolud, samuti avalikku huvi puudutavad asjaolud — ning vajadusel koguda

selleks tdendeid omal algatusel.zl

UurimispShimétte realiseerimisel tuleb jéargida teisigi olulisi haldusmenetluse pShimétteid.
Asjaolude viljaselgitamine ning tdendite kogumine peab olema proportsionaalne, s.t
uurimisele kuluv aja-, raha- ning muu ressursikulu peab olema isikut iiksnes mdistlikus
ulatuses koormav. Vajalik on ka avaliku huvi arvestamine — on loomulik, et menetluses, mille
tulemuse vastu eksisteerib tugev avalik huvi, peab uurimispdhimdttega eriti arvestama, kuna

valeotsuse viltimine on siinkohal viga oluline.”
1.2.3. Kohustuslikkuse pohimdte

PlanS § 3 1g 2 kohaselt on detailplaneeringu koostamine kohustuslik linnades ja alevites ning
alevike ja kiilade olemasolevatel ja kavandatavatel selgelt piiritletavatel kompaktse asustusega
territooriumi osadel:

1) uue hoone, vilja arvatud iiksikelamu k&rvalhoone, suvila k&rvalhoone, aiamaja
kdrvalhoone voi kuni 20 m? ehitusaluse pindalaga viikehoone, piistitamise korral ja on
selle hoone piistitamiseks koostatava ehitusprojekti aluseks;

2) olemasoleva hoone, vilja arvatud iiksikelamu, suvila, aiamaja v&i nende
kdrvalhooned, maapealse osa kubatuuri laiendamise korral tile 33 protsendi ja on selle
hoone laiendamiseks koostatava ehitusprojekti aluseks;

3) maa-ala kruntideks jaotamise korral.

Alevike ja kiilade olemasolevad ja kavandatavad selgelt piiritletavad kompaktse asustusega
territooriumi osad, st detailplaneeringu koostamise kohustusega alad, médratakse PlanS § 8 Ig

3 p 4 kohaselt iildplaneeringuga. Kui need alad on iildplaneeringuga médramata, mé4ratakse

2 Y. Maurer. Haldusdigus. Uldosa. Tallinn: Juura 2004, 1k 319.
! R. Annus. Uurimispshiméte haldusmenetluses. —Juridica 2008, nr 7, 1k 506.
2 A Aedmaa, E.Lopman, N. Parrest jt, Ik 181.



detailplaneeringu koostamise kohustusega alad ja juhud PlanS § 7 lg 3 p 5 kohaselt
kehtestatud maakonnaplaneeringuga.

Detailplaneeringu kohustusega aladeks tuleks pidada kompaktse hoonestusega, tédnavate ja
iihiste tehnovorkudega aleviku v6i kiila osa. Kindlasti tuleks lugeda kompaktse asustusega
territooriumi osaks PlanS § 3 lg 2 mdéttes olemasolevad iihtse tidnavavdrgu ja
tehnovarustusega endised suvila- ja aianduskooperatiivid, kuigi nad ei ole ei kiila ega alevik
tavatihenduses. Lisaks sellele on jéetud juhtudel, kus tildreeglina kehtib detailplaneeringu
koostamise kohustus, kohalikule omavalitsusele PlanS § 9 Ig-ga 10 &igus lubada teatud
hoonete ehitamist vdi krundijaotuse muutmist ilma detailplaneeringut koostamata ning
vajadusel algatada detailplaneeringu koostamine PlanS § 9 lg 11 alusel ka nendel aladel v&i
juhtudel, mille puhul iildreeglina detailplaneeringu koostamise kohustust ei ole. Kui
detailplaneeringu koostamise kohustusega alal kehtiv detailplaneering puudub, on

tegutsemiseks lubatavad ja kokkulepitavad piirid médiramata.

1.3. Planeerimisdiskretsioon

Planeering kuulub oma ®&iguslikult olemuselt administratsiooni diskretsiooni mdistesse,
moodustades diskretsiooni eriliigi — planeerimisdiskretsiooni. Seda iseloomustab
administratsiooni kiillaltki suur tegevusvabadus vastavate planeeringute koostamisel. Selles
véljendub ka tema eripira. Ta ei rajane pohiliselt mitte konditsionaalselt formuleeritud
digusnormidel, vaid 1opptulemusele programmeeritud planeerimisseadustel, milles on antud

eesmirk ja kaalutlemise pShimétted.?

Kogu planeerimisalane tegevus ja sellekohased otsused on suuresti kohaliku omavalitsuse
kaalutlusdiguse kiisimus. Sisuliselt tdhendab kaalutlusdigus planeerimises haldusorgani
vOimalust teatud normikoosseisu puhul valida erinevate lubatavate Giguslike tagajiargede
vahel. Seadus ei seo faktilise koosseisuga mitte {ihte Giguslikku tagajirge, vaid volitab haldust
diguslikku tagajérge ise kindlaks mé##rama, kusjuures talle antakse kaks v8i enam

tegutsemisvdimalust v8i omistatakse teatud tegevusruum. Kaalutlusdigus voib pdhineda

2 K. Merusk. Administratsiooni diskretsioon ja selle kohtulik kontroll. Tallinn: Oigusteabe AS Juura 1997, lk
95.
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sellel, kas haldus iildse tahab rakendada lubatavat abindu (otsustusdiskretsioon), voi sellel,

millise lubatud abindudest ta tahab kasutusele votta (valikudiskretsioon).*

Riigikohus on mitmes lahendis rShutanud, et planeerimisotsuste omapira seisneb nende
ulatuslikus diskretsioonilisuses, millest tulenevalt on kohalikul omavalitsusel planeerimisalase
tegevuse juures avar otsustusruum ja kohtulikult on p6hiliselt kontrollitav iiksnes

kaalutlusotsusele eelneva menetluse diguspérasus.?

Kaalutlusdigus ei anna haldusele
vabadust ega suvalisust. Ei ole olemas vaba kaalutlusdigust, vaid iiksnes kohusepérane
diskretsioon v8i selle parem &iguslikult seotud diskretsioon. Kohalik omavalitsus peab
diskretsiooni teostama volituse eesmérgist ja seaduslikest piiridest lihtudes. Kui kohalik
omavalitsus ei jérgi Oiguslikke ndudeid, kasutab ta diskretsiooni valesti ja seega

digusvastaselt.?

Kohtulik kontroll halduse planeerimisdiskretsiooni iile on piiratud. Eelkdige kehtib kohtulik
kontroll administratsiooni poolt teostatud diguslike hiivede kaalumise suhtes. Isikud, kelle
digusi ja vabadusi vastavad planeeringud riivavad, on oma subjektiivsete avalike diguste
kaitsmisel Sigustatud ndudma, et administratsioon kaaluks Siguslikke hiivesid diglaselt.””
Kohtuliku kontrolli osas on Riigikohus leidnud, et kohtul ei ole digust planeeringuotsuse
diguspérasuse kontrollimisel kohaliku omavalitsuse kohaliku elu korraldamise ja juhtimise

igusesse sekkuda ega planeeringulahendusi iseseisvalt muuta.?®

1.4. Kaalutlusdiguse diguspiirane teostamine

Kaalutlusotsuseid tehakse koigis planeeringu koostamise etappides alates planeeringu
algatamise otsuse ettevalmistamisest ja 18petades planeeringu kehtestamisega. Kohalikul
omavalitsusel tuleb kohaldades kaalutlusdigust jérgida diskretsiooni piire, eesmérki ning
proportsionaalsust, vordse kohtlemise ja muid tldtunnustatud p8himdtteid, samuti tuleb
kohalikul omavalitsusel diskretsiooni teostades arvestada koiki olulisi asjaolusid ja huve ning

kaaluda neid ratsionaalselt.

24 H. Maurer, 1k 84-85.

2 RKHKm 3-3-1-9-98; RKHKo 3-3-1-8-02.
% {. Maurer, lk 87-88.

2 K Merusk, Ik 96.

% RKHKo 3-3-1-62-02, p2.
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Planeeringute puhul, kus otsused siinnivad valdavalt kaalutlemise tulemusel, oleks sisuliselt
kindlasti Oigem rd&kida kaalutluskohustusest, sest planeerimise sisulisest spetsiifikast
tulenevalt ei ole kaalutlemine planeerimisel ainult Sigus, vaid ennekdike just kohustus.
Planeerimise puhul tdhendab kaalutlusdigus kindlasti nii seda, et otsust tuleb sisuliselt
piisavalt pShjendada, kui ka seda, et kaalutlemisse tuleb kaasata need, keda langetatav otsus
puudutada vGib, sest viimane tagab, et koik kaalutlemist vajavad aspektid on otsuste
langetajatele teada. Ainult viimast arvestades on v8imalik tdita PlanS § 1 lg-s 2 sétestatud

eesmirki.?’

Kohalik omavalitsus peab avalikke huve kaalutlemise kaudu mdistlikul viisil kaitsma. Samas
tuleb piisavalt pShjendada, miks menetlusosalise esitatud argumente voi vastulauseid ja
toendeid pole aktsepteeritud vdi piisavaks peetud. Haldusakti pdhjendus peab kohut veenma,
et haldusorgan on oma kaalutlustes arvestanud koiki olulisi asjaolusid ja huve ning et
kaalumine on toimunud ratsionaalselt. Kui olemasolev info ei ole piisav diguspérase ja diglase
kaalutlusotsuse tegemiseks, sh detailplaneeringu vastuvdtmise kiisimuse lahendamiseks, peab
haldusorgan planeeringu koostajat ja vajadusel ka teisi puudutatud isikuid kaasates koguma
otsustamiseks tdielikumat teavet. Sellise teabe kogumine vdib seisneda ka ekspertiiside

tellimises.>°

Planeeringu kiigus tuleb arvestada kdiki pdhjendatud huve. On loomulik, et erinevad huvid
planeerimismenetluse kdigus porkuvad. Ettepanekute tegemise diguse mdte seisnebki eeskétt
selles, et isikutel oleks v&imalik kaitsta oma vdi avalikke huve, mis vdivad olla vastuolus
planeeringu algatajate eesmérkidega. Véljapanekul v&ib teha igasuguseid ettepanekuid
algatatud planeeringu lahenduste muutmiseks, samuti ettepanekuid tdiendavate

menetlustoimingute sooritamiseks ja tdiendava informatsiooni kogumiseks.*!

2 HUVIDE KOLLIDEERUMINE DETAILPLANEERIMISE MENETLUSES

Plancerimismenetluses vdistlevad viga erinevad ja vastandlikud huvid. Erinevate huvide
kaalumine on PlanS-e pShim&ttena oluline ka edaspidi, kuid 16ppotsust peab tegema avalik

vdim ning 18ppotsus peab ldhtuma avalike huvide tagamise vajadusest. PlanS sétestab, et

% J Lass. Planeerimis@igus. Tallinn: Sisekaitseakadeemia, 2003, Ik 7.
3 RKHKo nr 3-3-1-42-02, p 17.
31 RKHKo nr 3-3-1-54-03, p 13.
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planeeringu koostamise kdigus peab kohalik omavalitsus tagama avalike huvide ja véirtuste
ning huvitatud isikute huvide arvessevdtmise ja tasakaalustamise, mis on planeeringu
kehtestamise eeldus. Kui vaadata seda sétet koostoimes PlanS §-ga 16 tuleneb sellest selgelt
PlanS-e mdte — avalike huvide, huvitatud isikute ja puudutatud isikute huvide arvessevdtmise
ja tasakaalustamise eeldus on nende huvide (tdpsemalt — nende kandjate) Gigeaegne ja piisav

kaasamine ning koostd6 nendega planeeringu koostamise kiigus.*?
2.1. Avaliku huvi mdiste

Haldus peab olema orienteeritud avalikele huvidele. Avalikud huvid ei ole mingil juhul
16plikult kindlaks mé#ratud, vaid nad on ajas muutuvad ja sageli oma ajas vaieldavad.
Eelkdige tdnapdevases pluralistlikus riigis on ikka ja jélle kiisitav, mis kuulub avalike huvide

hulka ja missugune kaal on neil vdimalikus huvidekonfliktis.*

Avaliku huvi mdiste méiratlemisel on erinevaid seisukohti. K. Merusk on asunud
seisukohale, et avalikud huvid on riigi kui kogukonna litkmete huvid. Tédpsemalt deldes on
need kdige iildisemal kujul kogukonna liikmete erahuvide teatud summa.** K. Ikkonen on
leidnud, et avaliku huvi sihiks on teatud avalik iildine ithiskondlik hiive. Hiive on see,
mistdttu millegi vastu huvi tuntakse, ta on huvi pohjustajaks. Naiteks on hiiveks
omandipuutumatus ja omaniku huvi on see, et omandipuutumatus oleks tagatud. Seega on
hiive mingi vé#rtus, huvi on aga millelegi (véirtusele) suunatud, eeldades kas millegi tegemist

(nt omandi kaitset) v8i mittetegemist (omandi m&jutamisest hoidumist).”

Avalik huvi on méiratlemata digusmdiste ning kuulub sisustamisele iga konkreetse juhtumi
puhul, ldhtudes selle asjaoludest.’® Kuna masratlemata Sigusmdiste on seadusandja poolt
loodud, siis tuleb seda sisustada seadusandja poolt ettekirjutatud juhiste ja eesmérkide
alusel.’” Avalike huvide kaitstus planeerimis- ja ehitustegevuses tidhendab ennekdike
iihiskonna liikmetele tidisvdirtusliku elukeskkonna tagamist. See viljendub avalike hiivede
tagamises, milleks on teede ja kommunikatsioonide, avalikult kasutatavate parkide ja

minguviljakute piisavus, ligip4is avalikult kasutatavale veekogule, vajaliku infrastruktuuri ja

32 J.Lass, Ik 6.

33 H. Maurer, 1k 3.

3 K Merusk. Avalik-biguslik juriidiline isik avaliku halduse organisatsioonis. —Juridica 1996, nr 4, 1k.174.
35 K Ikkonen. Avalik huvi kui m#dratlemata digusmaiste. —Juridica 2005, nr 3, lk. 195.

36 K. Ikkonen, lk 187.

37 K. Stern. Ermessen und unzulissige Ermessensausiibung. Berlin 1964, 1k 19.
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transpordi olemasolu, keskkonna ja kultuurivéértuste siilitamine, esteetiline linnaruum,

turvalisus jne, aga ka majandusliku ja sotsiaalse arengu jaoks v&imaluste loomine.*®

Nii huvi kui ka digus on suunatud hiive saavutamisele, kuid nad ei kujuta endast samaseid
mdisteid. R. Alexy mérgib, et diguse eksisteerimise aluseks on huvi, mida digus teenib, v&i

hiive, mida digus kaitseb; huvi v&i hiive ise ei ole aga digus.*

Tegutsemine avalikes huvides kuulub avaliku halduse mdistet ja funktsiooni kujundavate
tunnuste hulka ja ta on iga ametliku asjaajamise alus. Kuigi avalik huvi on interdistsiplinaarne
ja haldusteaduslik mdiste, on sellel ka haldusdiguslik dimensioon. Selleks, et ta jdustuks,
kasutab rahvas ise omadust olla riigivimu kandjaks. Nii on seotus seadusega seotus sellega,

mida seadusandjad avalikes huvides vajalikuks peavad.*’

PlanS-st ndhtub keskendumine eeskitt vajadusele arvestada, tasakaalustada ja kaitsta isikute
huve ja digusi. PlanS § 3 lg 1 kohaselt on planeerimismenetluse avalikustamine kohustuslik,
et tagada huvitatud isikute kaasamine, Sigeaegne informeerimine ja v8imalus kaitsta oma
huvisid planeeringu koostamise kiigus. Kohalik omavalitsus peab tagama avalike huvide ja
vésrtuste ning huvitatud isikute huvide arvessevStmise ja tasakaalustamise.*' Riigikohus on

selgitanud, et kohalik omavalitsus peab kaitsma avalikke huve mdistlikul viisil.*

PlanS-¢ eesmirgina on seaduse § 1 1dikes 2 s#testatud vajadus tagada v&imalikult paljude
{ihiskonnaliikmete vajadusi ja huvisid arvestavad tingimused s##stva ja tasakaalustatud
ruumilise arengu kujundamiseks, ruumiliseks planeerimiseks, maakasutuseks ning

ehitamiseks.

Samas ei ole defineeritud mdistet ,,avalik huvi“. Nagu eespool mirgitud, on avalik huvi
médratlemata Sigusmdiste ning kuulub sisustamisele iga konkreetse juhtumi puhul, 1dhtudes
selle asjaoludest. Planeerimises avalik huvi vdib olla keskkonnakaitseline, litkluskorralduslik,

muinsuskaitseline, miljoovédrtuseline jne.

38 planeerimisseaduse muutmise seadus (410 SE I) seletuskiri seisuga 16.02.2009 1k 2.

* R.Alexy. (viidatud: K.Ikkonen. Avalik huvi kui mi#ratlemata digusmdiste. —Juridica 2005, nr 3, 1k.189).

0 H.J.Wolff, O.Bachof, R.Stober, W.Kluth. Verwaltungsrecht I. Ein Studienbuch. 12.Auflage.-Miinchen: Verlag
C.H.Beck, 2007, 1k 294,

“'PlanS §41g2 p 2.

2 RKHKo nr 3-3-1-42-02, p 11.
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2.2. Avalike huvide kollisioonid detailplaneerimise menetluses

Avalikud iildhuvid on riikliku v8i muu avaliku i{ithenduse kui selle liikmete tegevus- ja
korratihiku (sks k Wirk- und Ordnungseinheit) huvid. Tegelikud avalikud iildhuvid on
(riigi)kandja faktilised huvid, nagu iihisorganisatsiooni k#sutajad neid tdlgendavad. TGelised
avalikud huvid on eksimisvabalt tunnetatud tihenduse huvid vastavatele suhetele vastava
materiaalse Sigusliku olustiku loomiseks voi sdilitamiseks, nii nagu see avaldub diguslikes

vidrtusettekujutuses ja eesmérgipiistitustes.

Nagu iiksikute inimeste tSelised huvid, vBivad ka tiihenduse tdelised huvid iiksteisega
kollideeruda. See on seda rutem ja sagedamini nii, mida enam huve jérgida ja tasakaalustada
tuleb. Selline vastuolu tuleb &igusprintsiibi kohaselt otsustada eelistushinnangute ja
kaalumistega objektiivselt vihemviirtuslike huvide kahjuks.*

Eesti planeerimise praktikas selline huvide kollisioon v&ib tekkida nt keskkonnakaitselistel
kaalutlustel, kui riikliku tegevuskava raames planeeritakse ehitiste rajamist ja

keskkonnaorganisatsioonid on vaidlustanud planeeringu.

Kohtuasjas, milles vaidlustati detailplaneering 400-kohalise Viljandi Vangla ja 100-kohalise
Vanglate Keskhaigla rajamiseks Jimejala kiilas, vdttes arvesse detailplaneeringu sisulise
diguspédrasuse osas tekkinud kahtlusi ja neid siivendanud menetlus- ja motiveerimisvigu,
jéreldas Riigikohus, et ringkonnakohus on Pérsti Vallavolikogu 21. augusti 2002. a otsuse nr
278 pdhjendatult tilhistanud.** Antud juhul pidi kohalik omavalitsus planeeringu
kehtestamisel kaaluma avaliku huvi aspekte. Riigikohus asus seisukohale, et haldusorganil
tuleb uurida detailplaneeringu tSen#olisi positiivseid ja negatiivseid mdjutusi, leides mh
vastused kiisimustele, milline on planeeringu mdju keskkonnale, t66hdivele, kuidas ja millises
ulatuses mdjub vangla ehitamine kohalikule ettevdtlusele ja infrastruktuurile. Seega tuleb
lisaks m&judele looduskeskkonnale analiilisida ka eeldatavaid mdjusid nii sotsiaalsele,
kultuurilisele kui majanduslikule keskkonnale. Arvestada tuleb ka riigi kulude kokkuhoidu
seoses olemasoleva hoone kasutamisega. Otsus tuleb langetada ldhtudes sellest, kas
kompleksi rajamisega kaasnev kasu kaalub tiles keskkonnale tekitatava kahju. HMS § 4 1g-st
2 ja §-st 6 ei tulene see, et kaalutlusdiguse teostamisel peaks mdjutusi hindama igal juhul

3 1.J. Wolff, O. Bachof, R. Stober, W. Kluth, 1k 269.
“ RKHKo nr 3-3-1-54-03.
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rahalises védringus ja tépselt. Kui pole selge, milline on tegevuse mdju &igushiivele, nt

keskkonnale vi vallaelanike elukvaliteedile, tuleb see kahtlus k&rvaldada.®

Avalikud erihuvid on teatud lokaalsete v3i funktsionaalsete siseriiklike kogumite v&i ka
iiksikute litkmete kui selliste, kes on tdhtsad riiklikule vdi kitsale iildsusele, voi kelle kaitse
tottu avalik organisatsioon eksisteerib, {ihised huvid. Ka algselt erahuvid vdivad nii nende
sisulise tdhtsuse, ulatuse tottu vdi muudel pdhjustel omada iihtlasi avalikku iseloomu.
Reeglina on tegu isikute mé#dratlematu ildsuse huvidega, keda kiill konkreetsel juhul vdib
esindada ka tiksikisik v&i mis voivad ainult iiksikjuhul muutuda aktuaalseks.

Avalike iild- ja erthuvide vahelise kollisiooni korral on oluline objektiivne véirtussuhe.
Avalike tildhuvide kasuks koneleb siiski kdrgema véirtuslikkuse ootus, kuna toelised
iiksikhuvid ja tdelised avalikud erihuvid on tervikuna hdlmatud tdelistesse iildhuvidesse.
Siiski tuleb avalike huvide mainimist seadustes ja kohtupraktikas sageli moista vastandina
faktilist voi ka privaatsfidri piiritlevatele erahuvidele, mille suhtes {iihishuvid tuleb

maksvusele pamn&t.46

Riigikohtu haldusasjas nr 3-3-1-88-04 on vaidlustatud aktideks Ndo Vallavolikogu 9. juuli
2003. a otsus nr 71 ja 3. detsembri 2003. a otsus nr 85, millega kehtestati No valla Laguja
kiilla planeeritava Kagu-Eesti regionaalpriigila territooriumi ja {imbritsevate maa-alade
detailplaneering. Antud kohtuasjas kohalikest elanikest moodustunud huvigrupi kaebused
rajanevad kahel pdhiviitel: priigila asukoha valikul ei ole kaalutud alternatiivseid asukohti
viljaspool N8o wvalla territooriumi ega piisavalt hinnatud detailplaneeringuala

keskkonnaseisundit ja priigila mdju keskkonnale.

Riigikohus leidis, et vaatamata sellele, et priigila rajamine on kaalukas avalik ja riiklik huvi,
on kaaluka avaliku huvi tdttu detailplaneeringu vaidlustamine asukohavaliku Gigusvastasuse
motiivil pdhjendatud. Juba detailplaneeringu algatamisel peab kohaliku omavalitsuse organ
ilmutama vajalikku hoolsust ning tegema kindlaks, kas on nduetekohaselt tdidetud kdik
planeeringu algatamise sisulised eeldused. Projektide puhul, millega kaasneb oluline mdju

keskkonnale, peab omavalitsusorgan veenduma, et selliste mdjude véljaselgitamine,

4 RKHKo nr 3-3-1-54-03, p 26.
46 H.J. Wolff, O. Bachof, R. Stober, W. Kluth, lk 294.
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hindamine ja alternatiivide kaalumine on teostatud nduetekohaselt. Selles asjas on priigila

asukoha valiku puudused ilmsed.*’
2.3. Avalike ja erahuvide konflikt

Erahuvid v&ivad olla planeerimises erinevad, kuid nad on suunatud eraisiku vdi tiksikisiku v&i
individuaalse hiive tagamisele. Avalikud huvid v&ivad erahuvidega tdielikult v&i osaliselt
kattuda, samas aga ka nendega vastuolus olla. Kohalik omavalitsus peab planeeringu
menetlemise kidigus piisava tGhususega tditma PlanS-est tulenevaid kohustusi, muuhulgas
erinevate huvide vahel tasakaalustatud lahenduse leidmisel.”® Samas peab mdistlikul viisil

kaitsma ka avalikke huve.

Kohtuasjas nr 3-3-1-37-04 ndudis AS Masinaehitaja Pdrnu linna kehtestatud tildplaneeringu
tithistamist, kuna planeering riivas tema tootmishuve. Uldplaneeringu kohaselt oli AS-ile
Masinaehitaja kuuluva maatiiki aadressil Rdiima 17 sihtotstarbeks elamumaa ja iildmaa.
Uldplaneeringu kehtestamisega jdeti arvesse vdtmata AS Masinachitaja ettepanekud temale
kuuluva  katastriiksuse  kasutamisotstarvete  osas.  Riigikohus  selgitas, et
planeerimisdiskretsiooni teostamisel ei saa ega tohi subjektiivseid avalikke Sigusi suvaliselt
piirata. Kuna maakasutuse muudatus riivab AS Masinachitaja PS-st* tulenevaid
ettevotlusvabadust ja omandipuutumatust (PS § 31 ja § 32), pidi ta olema valmis tootmise

{imberkolimiseks.*°

Antud kohtuasjas avalik huvi tootmise kesklinnast joe piirkonnast
véljaviimiseks kaalus iile tootmisfunktsiooni siilitamise. Kohalik omavalitsus peab
planeerimisdiskretsiooni teostades kaitsma avalikke huve mdistlikul viisil, samas tuleb tal
piisavalt pdhjendada, miks menetlusosalise esitatud argumente v&i tdendeid pole
aktsepteeritud vGi piisavaks peetud. Eriti hoolikalt tuleb pdhjendada selliseid
planeeringuotsuseid, millega kitsendatakse isikute maakasutuse ja ehitamise digust voi mille

vastu on esitatud vastuvéiteid planeeringu koostamise kéiigus.51

Kohtuasjas nr 3-12-145 ndudsid korteriiihistud Kohtla-Jarve Linnavolikogu 27. detsembri
2011. a otsusega nr 212 Ahtme linnaosas Ahtme mnt 27a maaiiksuse osale kehtestatud

‘T RKHKo nr 3-3-1-88-04, p 28.

8 RKHKo nr 3-3-1-37-04, p 10.

¥ RT 1992, 26,349 ....RT 1, 27.04.2011, 1.
0 RKHKo nr 3-3-1-37-04, p 9.

1 RKHKo nr 3-3-1-37-04, p 11.
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detailplaneeringu tithistamist, kuna otsuses ei olnud arvestatud nende huvidega ning selle sisu
ei vastanud tegelikkusele.>® Detailplaneeringuga nihakse ette maakasutamise juhtfunktsiooni
muutmist transpordimaa #rimaaks muutmist ning turuplatsi ja parkla rajamist. Antud
kohtuasjas leidis ringkonnakohus, et kaebajate diguste rikkumisena nihakse eelk&ige seda, et
kehtestatud detailplaneeringuga soovitakse Ahtme mnt 43,51 ja 55 kortermajadest iile tee
asuvale platsile rajada 128 kohaga GGpdevaringselt t66tav tasuline autoparkla, mis on
majadest 13-20 meetri kaugusel ja mille rajamine ning kasutuselevGtt tstab oluliselt
miirafooni, raskendab jalak#ijate liikumist, vdib vihendada kinnisvara hinda piirnevates

kortermajades, toob eeldatavalt kaasa suurema saastatuse jne.

Antud juhul pidi kohalik omavalitsus detailplaneeringu kehtestamise otsuses pdhjendama,
mida ja kuidas ta tépselt otsuse langetamisel kaebajate Gigusi ja huve kaalus ning mis pdhjusel
leiti, et detailplaneeringu algatamise avalduse teinud OU Baltic Midline huvi parkla
rajamiseks voi lidla ja Puru asumite elanike huvi turuteenuste kéttesaadavuse osas kaalub iiles
kaebajate huvi, et parklat ja turgu niisugusel kujul nende eluruumide vahetusse ldhedusse ei

rajataks.

Kohaliku omavalitsuse viide sellele, et vaidlusaluses haldusaktis on vastatud kaebajate
vastuvdidetele ning detailplaneeringu kehtestamise otsuse vastuvStmiseks oluliste asjaolude
kaalutlemine on toimunud ka varem ja mitte otseselt haldusakti kirja panduna, vaid néiteks
valijatega kohtudes, kohalikes lehtedes teavet avaldades, vastavates komisjonides asja
arutades jne, ei muuda vaidlustatud haldusakti veel HMS §-de 54 ja 56 nGuetele vastavaks. Ka
ringkonnakohtu hinnangul on vaidlusaluse haldusakti pShjendused suunatud pigem sellele, et
Ahtme mnt 27a detailplaneering senisel kujul vastu vdtta ning sel eesmiérgil on viidatud nii
véidetavale avalikule huvile kui ka kolmanda isiku huvile, kuid nagu juba halduskohus
mirkis, puuduvad otsuses sisulised kaalutlused ja pShjendused, mis annaksid alust arvata, et
ka kaebajate huve on vorreldes avalike huvidega ja kolmanda isiku huvidega piisaval mééral
ja ratsionaalselt kaalutud. Ringkonnakohtu hinnangul ei anna vaidlustatud otsuse pShjendused
alust asuda piisava kindlusega seisukohale, et sellise motivatsiooniga on saavutatud
planeerimismenetluse 1dbiviimise eesmirk, milleks PlanS § 1 1g 2 kohaselt on vdimalikult

paljude ithiskonnaliikmete, sh puudutatud isikute vajaduste ja huvide arvestamine.”

%2 TrtRnKo nr 3-12-145.
% TrtRnKo nr 3-12-145, p 13.
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3. HUVIDE TASAKAALUSTAMINE DETAILPLANEERIMISE MENETLUSES

Planeerimismenetluse eesmérk on planeeringuga seotud erimeelsuste lahendamine ja
erinevate isikute huve ning avalikku huvi arvestava tasakaalustatud lahenduse saavutamine.
Planeeringu menetlemise ké#igus tuleb kohalikul omavalitsusel piisava tShususega téita
PlanS-st tulenevaid kohustusi avalikkuse kaasamisel, erinevate seisukohtade arvessevitmise
voimalikkuse kaalumisel ja erinevate huvide vahel tasakaalustatud lahenduse leidmisel.™*
Koigi nende lilesannete G&iguspdrane tditmine on v&imalik ainult seaduses toodud

menetluskorda jéargides.

3.1.  Detailplaneeringu algatamine

Planeerimismenetluse esimeseks etapiks on vastavalt seadusele planeeringu koostamisele
asumise otsuse langetamine ja planeeringu koostamine. Planeeringu koostamise algatamise

ettepaneku voib PlanS § 10 g 1 kohaselt teha igatiiks.

Erinevatel isikutel v&ivad olla erinevad huvid ja seisukohad. Arusaamatuste ennetamise
huvides on oluline, et planeeringu algatamise ettepaneku tegija esitaks oma huvid v&imalikult
selgelt ning teiste isikute huvid selguksid planeeringu koostamise alguses. Sellisel juhul on

kokkuleppe leidmine veel lihtsam ja seotud viiksemate vahenditega.”

Vastavalt PlanS § 10 lg 5 algatab detailplaneeringu koostamise ja korraldab seda kohalik
omavalitsus. Vald v6i linn peab sisuliselt kaaluma, kas planeeringu algatamise ettepanekus
sisalduva eesmérgi elluviimine soovitud asukohas on vastuvfetav vdi mitte ning kas k&ik

planeeringu algatamise sisulised eeldused on tdidetud.

Saamas ei kaasne ettepaneku esitamisega véltimatult detailplaneeringu algatamist, sest PlanS
§ 10 Ig 1 kohaselt v3ib kohalik omavalitsus planeeringu koostamise algatamisest ka keelduda.
Planeeringu koostamise algatamisest keeldumise aluseid ei ole seaduses ammendavalt
sitestatud. Uld- ja detailplaneeringute kaudu kohalik omavalitsus kujundab valla v&i linna
ruumilise arengu pShimdtteid ning seab séistva ja tasakaalustatud arengu tingimusi, mis on

aluseks ka maakasutusele ja ehitustegevusele. Nimetatud tegevuses on kohalikul

3 RKHKo nr 3-3-1-87-08, p 12.
3> M.Kaunissaare, T.Kaunissaare, 1k 10.
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omavalitsusel ulatuslik kaalutlusruum. Kaalutlemisel peab kohalik omavalitsus arvestama nii
avalikke huve, mis viljenduvad mh maakonna ja valla iildplaneeringutes, kui ka taotleja
pdhjendatud huve. Isikul puudub subjektiivne digus nduda tema planeeringu algatamise
taotluse rahuldamist, kuid isik on Sigustatud ndudma oma subjektiivsete diguste kaitsmiseks

diguslike hiivede diglast kaalumist haldusorgani poolt.>®

Detailplaneeringu algatamisest keeldumise otsustus on HMS § 43 16ike 2 kohaselt haldusakt,
mille andmisel tuleb arvestada hea halduse pShimdtteid, sh haldusorgani kohustust tagada
avaldaja menetlusdigused, ning jérgida haldusaktile esitatavaid sisu- ja vormindudeid.
Kuivdrd planeeringu algatamisest keeldumisel antav haldusakt on kaalutlusdiguse alusel antav
haldusakt, peab kohaliku omavalitsuse {iksus igal konkreetsel juhul detailplaneeringu
algatamise ja kehtestamise iile otsustades kaaluma, missugune on avalikes huvides tehtava
otsustuse moju isikute pShidigustele ja huvidele, kas seonduvad OGiguste riived on

proportsionaalsed ning kas see otsus vastab iihetaolise kohtlemise pghiméttele.””’

Nagu eeltoodust selgub, vdib pdhjendatud juhtudel kohalik omavalitsus planeeringu
koostamise algatamise otsustamisel planeeringu koostamise algatamisest keelduda.
Planeeringu algatamisest keeldumise otsus on ulatusliku diskretsiooniruumiga haldusakt, mis
mojutab eelkdige planeeringu algatamise ettepaneku teinud isiku huve. HMS § 56 1g 1
kohaselt peab kirjalik haldusakt olema kirjalikult pohjendatud. Planeerimisotsuse

motiveerimisel ei saa piirduda paljasdnaliste arg_j,ulrnentidega.58

3.2. Detailplaneeringu koostamine

3.2.1. Planeeringu koostamiseks lepingu sdlmimine

Vastavalt PlanS § 10 lg 6 v8ib kohalik omavalitsus detailplaneeringu koostamisest huvitatud
isikuga sdlmida halduslepingu planeeringu koostamise korraldamise osaliseks iileandmiseks
planeeringu koostamise vdi planeeringu koostamise tellimise ulatuses. Halduslepinguks on
vastavalt HMS § 95 kokkulepe, mis reguleerib haldussuhteid. Planeeringu koostamise
korraldamine on PlanS § 10 lg 8 p-de 1-3 kohaselt planeeringu koostamise vdi planeeringu

% RKHKo nr 3-3-1-79-09, p 13.
7 RKHKo nr 3-3-1-41-06, p 22.
% RKHKo nr 3-3-1-87-08, p 19.
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koostamise tellimine, planeeringu koostamise juhtimine ning k&igi planeeringu koostamise
kidigus vajalike menetlustoimingute tegemine. Planeeringu koostamise juhtimine jadb ikkagi

59

kohaliku omavalitsuse iilesandeks.”” Kohalik omavalitsus peab planeeringu koostamise

illeandmisel huvitatud isikule jargima PlanS § 10 lg-s 6" sétestatud piirangut.

Kui detailplaneeringu koostamist korraldab kohalik omavalitsus ise, on see eri huvide
tasakaalustatust arvesse vottes tGhusam, kui siis, kui seda teeb eradiguslik isik, kes on
eelduslikult huvitatud arendustegevuse kasumlikkusest. Oluline on, et avalikule huvile
vastavad lahendused sobitataks planeeringusse juba selle koostamise kéigus, mitte ei tuleks
arvessevotmisele alles planeeringu vastuvdtmise otsuse langetamisel. Arendaja huvide ning
avalike huvide vastuollu sattumise oht on suurem juhul, kui detailplaneeringuga tehakse
ettepanek iildplaneeringu muutmiseks.®® Juhul kui vajadus iildplaneeringu muutmiseks selgub
alles planeeringu koostamise kdigus, tuleks planeeringu koostamise korraldamine koheselt iile

anda haldusorganile ning PlanS § 10 Ig 6 esimese lause alusel s&lmitud leping 16petada.®!
3.2.2. Koostdd ja kaasamine

Planeerimise itheks ko&ige keerulisemaks {ilesandeks on erinevate arenguaspektide
kooskésitluse kaudu planeeritava ala tasakaalustatud arengu kujundamine. SeetSttu peavad
erinevate erialade ja huvigruppide esindajad planeeringu koostamisel algusest peale osalema,
vaidlema, teineteist informeerima ja koolitama, erinevaid arenguvdimalusi kaaluma ning

15puks sédstva ja tasakaalustatud arengu pShimétetes ja tingimustes kokku leppima.®

Vastavalt PlanS § 12 1g 1 tuleb planeeringu koostamise korraldajal planeeringu algatamisest
avalikkust teavitada, tutvustada algatatud planeeringu eesmérke ja anda muud planeeringut

puudutavat informatsiooni.

Avalikkuse kaasamine planeeritava ala arengu kiisimustesse ja erahuvide arvestamine juba
planeeringu  algatamisel = vdib  aidata  kohalikku = omavalitsust  planeeringu

lahteiilesande/ldhtetingimuste  piistitamisel ning véltida hilisemaid vaidlusi. Kohalik

%% Planeerimisseaduse muutmise ja sellest tulenevalt teiste seaduste muutmise seaduse seletuskiri eelndu (410
SE) juurde seisuga 15.01.2009. Arvutivdrgus. Kéttesaadav: http://www.riigikogu.ee, 1k 5.

5 planS § 9 Ig 7.

! RKHKo nr 3-3-1-12-07, p 18.

62 J. Lass. Ruumiline planeerimine. Arvutivorgus. Kittesaadav: https://www.siseministeerium.ee, 1k 8.
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omavalitsus peab tagama huvitatud isikute ettepanekute menetlemise ja vaidluste lahendamise

erinevaid huve tasakaalustades.

Huvitatud isikute ringi ammendavat loetelu ei ole PlanS-is sitestatud. Kuna PlanS-is
ettendhtud menetlusele kohaldatakse HMS-i sitteid, siis saab huvitatud isikute ringi
médratlemisel ldhtuda HMS § 11 lg-s 2 sitestatust. HMS § 11 1dike 2 kohaselt vdib
haldusorgan menetlusosalisena kaasata muid isikuid ja organeid, kelle huve haldusakt,
haldusleping vdi toiming vdib puudutada. Seega on huvitatud isikute mé#ratlemisel aluseks

huvide puudutamise v&imalus, mitte isiku Siguste v8i kohustuste puudutamise vdimalus.®

Huvitatud isik peab saama kaitsta oma &igusi alates detailplaneeringu algatamisest

teadasaamisest kdigis planeeringu koostamise staadiumides.®

Planeerimismenetluses on oluline kaasata vdimalikult palju isikuid, kuid huvisid tuleks siiski
kaaluda planeeringu koostamise eesmérgist ldhtuvalt. Kuna detailplaneeringuga kavandatav
mojutab just detailplaneeritava maa-ala ja selle naaberkinnisasjade omanikke k&ige enam, siis
tuleb kohalikul omavalitsusel PlanS § 12 lg 6 kohaselt teavitada detailplaneeringu
algatamisest planeeritava maa-ala kinnisasjade omanikke ja planeeritava maa-ala
naaberkinnisasjade omanikke. PlanS § 12 lg 4 s#testab, et kui detailplaneeringu algatamisel
on teada, et algatatav detailplaneering vdib kaasa tuua kinnisasja vdi selle osa vddrandamise
vajaduse, teatab kohalik omavalitsus tihtsaadetisena edastatud kirjaga detailplaneeringu
algatamisest vastava kinnisasja omanikule kahe nédala jooksul planeeringu algatamise otsuse

tegemise péevast arvates. 65

Riigikohtu halduskolleegiumi praktikas on réhutatud, et seaduses sitestatud ndudeid isikute
haldusmenetlusse kaasamiseks tuleb mdista miinimumnd&uetena. Juhul kui haldusorganil on
voimalik ette n#ha, et seadusega ettendhtud teavitamiskord ei taga huvitatud isikute

informeeritust, tuleks teavitamiseks kasutada mdistlike kulutuste piires lisa vahendeid.®

6 A.Aedmaa, E.Lopman, N. Parrest jt., Ik 70.
% M.Kaunissaare, T.Kaunissaare, Ik 5.

5 PlanS § 12 1g 4.

8 RKHKm nr 3-3-1-31-03, p 26.
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Seaduses sétestatust intensiivsemalt tuleb teavitada isikuid, kelle huve planeeringu algatamine
puudutab. Sellised isikud tuleb kaasata planeerimismenetlusse voimalikult varakult, et oleks

tagatud nende huvide arvestamine juba planeeringu projekti koostamisel.®’

Puudutatud isikute informeerimise ja kaasamise kohustus on PlanS-i kohaselt suurem kui
avalikkuse oma ning see peab tagama puudutatud isikute huvide efektiivsema kaitse.®® PlanS
§ 16 lg 4 kohaselt loetakse puudutatud isikuks 1) kinnisasja omanik, kelle senist maakasutust
voi kmndf ehitusGigust planeeringuga kavandatu muudab omaniku tahte vastaselt; 2)
planeeritava maa-ala naaberkinnisasja omanik; 3) planeeritava maa-ala iimbruses asuva
kinnisasja omanik, kui tema kinnisasja kasutamistingimusi mdjutab oluliselt planeeringuga
kavandatu.® Seega on tegemist isikutega, kelle digusi ja kohustusi planeeringuga kavandatav
voib puudutada. PlanS-s sitestatud puudutatud isiku mdiste on sisuliselt hdlmatud HMS-is

sétestatud kolmanda isiku mdistega.

Eelpool osundatu tdhendab, et seadus jitab kohalikule omavalitsusele viga suure otsustus- ja
valikuvabaduse ehk kaalutluskohustuse selle {ile, keda, mil mééral ja moel detailplaneeringu
koostamise protsessi kaasata. Kaasamise viisi ja ulatuse iile otsustamisel tuleb iga kord
konkreetse detailplaneeringu puhul ldhtuda: planeeritava maa-ala asukohast ja suurusest,
asukoha linnaehituslikust olulisusest, detailplaneeringu vastavusest kehtestatud
{ildplaneeringule, kavandatava hoonestuse iseloomust ja mahust, olemasoleva hoonestuse
iseloomust ja vé#rtusest, looduslikest tingimustest, avalike ja erahuvide ulatusest, vdimalikust

huvide vastuolust jms.

Planeerimisotsuste ulatusliku diskretsioonilisuse tottu vdib iga menetluses osaleva isiku
seisukoht 18plikku otsust kujundada. Kui puudutatud isiku kaasamata jitmine avastatakse
planeerimismenetluse kéigus, on vOimalik juba tehtud menetlustoiminguid korrata. Kui
rikkumine avastatakse aga alles pérast planeeringu kehtestamist, toob see kaasa kehtestamise

otsuse digusvastasuse ning otsuse vaidlustamise puhul ka tithistamise.

Kaasamine, koost6 ja avalikud arutelud tagavad selle, et kdik isikud saavad planeeringu

kohta digeaegset ja piisavat informatsiooni. Hilinenud ja ebapiisav informatsioon v&ib luua

 RKHKm nr 3-3-1-12-08, p 13.

58 Aun, A. Uldplaneeringu ja detailplaneeringu suhe ning nendega seotud vaidlused: Magistrit6. Tartu Ulikool,
2010, 1k 26.

% PlanS § 16 1g 4.

23



mulje, et kohalik omavalitsus soovib midagi avalikkuse eest varjata. Sellega seoses tuleb
réhutada: mida hiljem ja mida véhem kdigi vbimalike huvide esindajaid kaasatakse, seda

suurem on leppimatute konfliktide oht.

Selleks, et kodanikud v&i muud huvitatud pooled ei vaidlustaks kohtus kaalutlusdiguse
teostamist, otsuseid, informeerimist, koost6dd ja kaasamist tuleks detailplaneeringu
koostamise ajal k&ik tegevused ja k#igud maksimaalselt dokumenteerida ja motiveerida.
Praktikale tuginedes vdib delda, et avalikkuse kaasamine ja avalike huvide viljaselgitamine ei
ole lihtne, sest mittespetsialisti jaoks on detailplaneeringu joonised suhteliselt keerulised ja
raskesti arusaadavad. Ka ei pruugi osa elanikke aru saada erinevate menetlustoimingute

suhtes kehtivatest Siguslikest nduetest.
3.2.3. Detailplaneeringu kooskdlastamine haldusorganitega

Enne planeeringu vastuvgtmist tuleb planeeringu korraldajal planeering kehtiva korra kohaselt

' Kooskdlastuste andmine haldusmenetluses

vastavate haldusorganitega kooskolastada.
kujutab endast haldusesisest asjaajamist. Teise haldusorgani kooskdlastus ei ole iseseisev
haldusakt ega too wvahetult kaasa O&igusi v0i kohustusi haldusevilistele isikutele.””
Planeerimismenetluses haldusorgani poolt antav HMS § 16 lg 1 kohane haldusorganile siduva
iseloomuga kooskdlastus on tditevvdimu sisene menetlustoiming, millel puudub iihepoolne

korralduslik iseloom.”

PlanS-i kohane kooskdlastus on planeeringu sisuline ja diguslik eelkontroll vastavate
riigiasutuste poolt enne planeeringu vastuvotmist.” Millist planeeringut millise asutusega
kooskolastama peab, tuleneb PlanS §-st 17. Vastavalt KeHJS™ § 6 1g 10 kooskdlastab
detailplaneeringu koostamist korraldav kohalik omavalitsus detailplaneeringu asjaomase
riigiasutusega, sh vajaduse korral Pidsteametiga, kui planeeritaval maa-alal asub riikliku
kaitse alla véetud maa-ala voi selle kaitsevéond, samuti kultuurimélestis voi selle kaitsevéond
v6i loodusobjekti kaitsevdond vdi tehakse planeeringuga ettepanek selle kaitse alla vGtmiseks

vBi kui planeeritaval maa-alal asub keskkonnaregistri maardlate nimistus olev maardla voi

™ planS § 17.

"l A.Aedmaa, E.Lopman, N. Parrest jt, lk 144.
™ RKHKo nr 3-3-1-12-07, p 19.

3 Lass, lk 11.

" RT 12005, 15,87 ...RT1,21.12.2011, 1.
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selle osa voi kui planeeritavale maa-alale voi selle ldhitimbrusesse jddb olemasolev vdi
kavandatav antud seaduse § 6 1g-s 1 nimetatud olulise keskkonnamdjuga tegevuse asukoht

v0i kui planeeritaval maa-alal asub maaparandussiisteem.

Kui kooskdlastamisel ei viidata vastuolule seaduse vi seaduse alusel kehtestatud digusakti
vOi kehtestatud planeeringuga, loetakse planeering kooskdlastatuks, vaatamata planeeringu
kohta esitatud teistele ettepanekutele ja vastuvdidetele. Séttest tuleneb, et juhul kui
kooskolastamata jdtmisel tuginetakse vastuolule seaduse v8i seaduse alusel kehtestatud
digusakti voi kehtestatud planeeringuga, on see kooskOlastamata jétmine planeeringu

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

Et viltida Idpmatut kooskdlastuse ootamist, on § 17 1dikes 5 sétestatud, et kui kooskdlastust ei
ole antud iihe kuu jooksul planeeringu kooskdlastajale viljasaatmise péevast arvates, arvestab

planeeringu koostaja, et koosk®dlastajal ei ole planeeringu kohta ettepanekuid ega vastuvéiteid.

3.2.4. Keskkonnamdju strateegiline hindamine

Iga detailplaneeringu puhul peab kohalik omavalitsus sisuliselt otsustama keskkonnamdju
strateegilise hindamise algatamise v3i algatamata jétmise ja seda ttheaegselt detailplaneeringu
algatamisega. Keskkonnamdju strateegilise hindamise menetluse keskseks eesmérgiks on
planeeringuga kaasnevate keskkonnamdjude kohta informatsiooni kogumine ja analiilisimine
ning keskkonnakaalutluste integreerimine planeerimise protsessi selle vdimalikult varajases

staadiumis.”®

Strateegilise keskkonnamdjude hindamise  algatamine on vaja #ra otsustada kohe
detailplaneeringu koostamise alguses selleks, et strateegilise keskkonnamdjude hindamise
algatamise korral selle tulemustest ka kasu oleks, sest viimaseid tuleb planeeringu
koostamisel kindlasti arvesse votta. Ka Tallinna Ringkonnakohus on 3. novembri 2010. a
otsuses mirkinud, et KeHIS-st'’ ja PlanS-st koosmdjust tuleneb, et keskkonnamdju

strateegiline hindamine tuleb 14bi viia planeeringu vastuvtmise ajaks.”

® RKHKo nr 3-3-1-1-10, p 12.

7 p. Sarv. Keskkonnaméju strateegilise hindamise tdhususest. —Juridica 2008, nr 10, 1k 691
TRT 12005, 15,87 . RT L 21122011, 1.

"8 TInRnKo 3-08-888.
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Keskkonnam@jude hindamise v8i hindamata jatmise kaalutlusotsus peab olema
proportsionaalne ja lahtuma keskkonnamdjutusi hindama asudes kdige adekvaatsematest

alusandmetest.”

Olukorras, kus porkuvad tihelt poolt negatiivne md&ju keskkonnale ja teiselt poolt positiivne
moju ettevotlusele, tuleb haldusorganil otsus langetada, kaaludes, kas positilvne mdju
ettevotlusele kaalub iiles keskkonnale tekitatava kahju. Haldusorgan ei saa teha
kaalutlusotsust ilma koiki asjas t#htsust omavaid asjaolusid viélja selgitamata ja nende
erinevaid aspekte kaalumata. Haldusorganil peab otsustamisel niisiis selge olema, kas m&jud
avalduvad kohe v0i aegamodda mone aja pérast, kas mdjude ndol on tegu pigem positiivsete
v0i pigem negatiivsete mdjudega. Alles keskkonnamdjude strateegilise hindamise
eelhindamise teostamise jargselt saab haldusorgan vdtta seisukoha, kas keskkonnamdjusid
tuleb hakkata hindama v&i mitte.

Eelhinnang on otsustaja poolt koostatud hinnang selle kohta, kas planeeritaval tegevusel v&ib
olla eeldatavalt oluline keskkonnam&ju v&i mitte. Eelhinnang koostatakse vaid nendel
juhtudel, kui keskkonnam&ju hindamise v8i keskonnamdju strateegilise hindamise algatamine
sdltub kaalutlusotsusest, st keskkonnamdju hindamise vdi keskonnamdju strateegilise
hindamise algatamine pole KeHJS § 6 lg 1 tulenevalt kohustuslik. Juhul, kui keskkonnamé&ju
hindamise voi keskkonnamdju strateegilise hindamise algatamine on kohustuslik, algatatakse
see igal juhul ja pShjendamata. Keskkonnamdju hindamise vdi keskkonnamgju strateegilise
hindamise algatamine kaalutlusotsusega soltub eelhinnangu tulemustest, vdhemasti seaduse

modttes.

Avalikkuse seisukohast vaadatuna on probleem selles, et kohalikud omavalitsused iile Eesti
(viheste eranditega) ei koosta nduetekohaseid eelhinnanguid, vaid otsustavad
keskkonnamdjude hindamise v&i hindamata jdtmise (pigem viimase) kergekéeliselt ja
sisulistele pShjendustele aega kulutamata. Tihti aga jdetakse iildse otsus tegemata. Seega
iiheks esimeseks tegevuseks keskkonnaalastes otsustes kaasarddkimisel vdiks olla huvi

tundmine eelhinnangu olemasolu ja selle kvaliteedi suhtes.

" T, Poder. Keskkonnamdju ja keskkonnariski hindamine. Késiraamat. Tallinn: Keskkonnaministeerium, 2005,
Ik 33-36.
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Kuna podhimdtteliselt peab kaalutlusotsus sisaldama eelhinnangu tulemusi, siis tuleb
eelhinnang koostada enne kaalutlusotsuse langetamist. Seaduses ei ole tdpsustatud
eelhinnangu koostamise vormi vdi toodud #ra selle avalikustamise reegleid, kuid kuna
kaalutlusotsus pShineb eelhinnangul, siis peab see otsustaja poolt olema mingil moel

dokumenteeritud (kas eraldi dokumendina vdi sisalduma kaalutlusotsuses).

Piisav ja motiveeritud planeerimislahenduste kaalumine tagab ka planeeringu elluviimisega
kaasneda vdivate mdjude hindamise, mida nSuavad vastav seadus ja eurodirektiiv
(2001/42/EC On the assessment of the effect of certain plans and programmes on the
environment)®’, ning aitab laiendada direktiivist tulenevat kitsast looduskeskkonnale
avalduvate mdjude hindamise nduet koigile Euroopa Ruumilise Planeerimise Hartas

nimetatud keskkonnakomponentidele.®!
3.3. Detailplaneeringu vastuvdtmine ja avalik viiljapanek.

Pdrast planeeringuprojekti valmimist teeb kohalik omavalitsus planeeringu vastuvétmise
otsuse ja korraldab planeeringu avaliku véiljr:tpaneku.g"Z Planeeringu vastuvdtmine tihendab, et
sellekohast otsust tegev kohalik omavalitsus tunnistab, et planeering on valmis, vastab
sisuliselt tema tahtele, on saanud kdik vajalikud kooskdlastused ning selle sisu ja menetlemine

vastavad seadustele.

Planeeringu avalik véljapanek korraldatakse kohaliku omavalitsuse poolt linna keskuses ja
vastavas linnaosas v8i valla keskuses ja planeeritavas asulas.”> Kahes kohas avaliku
viljapaneku korraldamine ei ole mitte pdhjendamatu topelttod, vaid meede, mis tagab
vOimalikult paljude isikute kaasatuse planeerimismenetlusse. Kuna planeeringuala
lahitimbruse elanike huvitatust planeeringust saab eeldada, tuleb avalik véljapanek korraldada
just selles asulas, kus planeeritav maatiksus paikneb. Praktikas v8ib esineda olukordi, kus
PlanS § 18 1lg2 p-s2 sitestatud detailplaneeringu vastavas asulas viljapanemise ndude
formaalne jérgimine on praktilistel kaalutlustel raskendatud v&i ebamdistlik. Sellisel juhul

voib haldusorgan otsida mdistlikke alternatiive, pidades siiski silmas kohustust teha koik

% vt Implementation of directive 2001/42/EUJ on the assessment of the effects of certain plans and programmes
on the environment. Kéttesaadav arvutivdrgus: http://ec.europa.eu/environment/eia/sea-legalcontext.htm

81 J. Lass. Ruumiline planeerimine, Ik 16.

82 planS § 18 1g 1ja 3.

% planS § 18 Ig 2
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endast olenev, et planeeringuala l#hilimbruse elanikud tShusal ja isikuid v&imalikult vihe

koormaval viisil planeerimismenetlusse kaasata.®

Avaliku viljapaneku nduete jérgimata jdtmisel on iildjuhul sama tdsised tagajérjed kui
puudutatud isikute kaasamata jdtmisel. Planeeringu avaliku véljapaneku eesmiérk ei ole iiksnes
avalikkuse informeerimine planeeringust, vaid ka avalikkuse kaasamine planeeringu
viljatostamisse. Avalikku véljapanekut ei saa kisitada juba valminud planeeringulahenduse
tutvustamisena  avalikkusele, vaid  véljapanekul esitletakse ilksnes  esialgset

planeeringuprojekti ning 18plik planeering valmib alles koosttds avalikkusega.

Planeeringu avaliku viljapaneku ajal on igal isikul digus esitada ettepanekuid ja
vastuviiteid.®® Kahe nidala jooksul pérast planeeringu avaliku viljapaneku 18ppemist teatab
planeeringu koostamist korraldav haldusorgan kirjalikke ettepanekuid v&i vastuvéiteid

esitanud isikule samas vormis oma seisukoha ettepaneku voi vastuviite kohta.®’

Ettepanekute tegemise diguse mdte seisneb eeskitt selles, et isikutel oleks vdimalik kaitsta
oma vdi avalikke huve, mis v&ivad olla vastuolus planeeringu algatajate eesmérkidega.
Ettepanckule vastamine on osa ettepaneku tegija ja kohaliku omavalitsuse avalikust
diskussioonist tulevase planeeringu iile.*® Vastus vdimaldab arendada ettepaneku iile avalikku
diskussiooni ajakirjanduses, isikute tithendustes, huvigruppides jne. Ettepanekut saab kaitsta

planeeringu avaliku arutelu kaigus.¥

Ettepanekutele ja vastuvdidetele kirjaliku seisukoha esitamise ndue kindlustab neile piisava
tihelepanu pédramise kohaliku omavalitsuse poolt ning aitab kaasa sisulise diskussiooni
tekkimisele. Kirjalikele ettepanekutele ja vastuviidetele alles avaliku arutelu kdigus ning
suulises vormis vastuste andmine seda samal tasemel ei taga ega ole seega
planeerimismenetluse eesmérkide tditmiseks piisav.90 Piisavaks ei saa pidada seda, kui isikute
ettepanekutele vdi vastuviidetele vastab arendaja esindaja. Sellisel juhul ei ole tagatud, et

kohalik omavalitsus kaalub piisava pShjalikkusega esitatud ettepanekuid voi vastuvéiteid.

# RKHKo nr 3-3-1-16-08, p 14,
8 RKHKo nr 3-3-1-16-08,p 11.
% PlanS § 20 1g 1.

% PlanS § 20 1g 2.

% RKHKo nr 3-3-1-87-08, p 12.
% RKHKo nr 3-3-1-54-03, p 17.
% RKHKo nr 3-3-1-87-08, p 13.
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Samas eeldab diskretsiooniGiguse kasutamine planeeringu menetlemisel ja kehtestamisel seda,
et kaalumisele vdetakse kdik menetluses esitatud asjassepuutuvad véited ja seisukohad. Kui

menetlusosaliste esitatud seisukohad jaetakse arvestamata, siis tuleb seda pdhjendada.’!

Ettepanekutele ja vastuviidetele vastamise ndude rikkumine toob vaidlustamise korral samuti
enamasti kaasa planeeringu kehtestamise otsuse tlihistamise. Vaid juhul, kui k&iki esitatud
ettepanekuid ja vastuviiteid on 18plikus planeeringulahenduses arvestatud, saab véita, et

nendele vastamata jatmine ei vdinud mdjutada asja otsustamist.”
3.4. Detailplaneeringu kehtestamine

Kui detailplaneeringu menetlemise eelnevad etapid on ldbitud, lasub kohalikul omavalitsusel
kohustus otsustada detailplaneeringu kehtestamise kiisimus™, kaaludes seejuures iildist ja
erahuvi ning mdistlikult viisil kaitstes avalikke huve ja planeeringuga seotud isikute digusi.

Vastasel juhul ei saa kaalutlusotsus olla igusparane.™

Planeeringu koostamise korraldaja ei ole igal juhul kohustatud planeerimismenetluse eelmised
etapid ldbinud planeeringut kehtestama. Juhul kui planeeringu koostaja leiab, et eelmistes
planeeringu etappides on tehtud vigu vdi planeeringu kehtestamata jétmiseks on iilekaalukas

avalik huvi, voib planeeringu koostaja jitta planeeringu kehtestamata.”®

Detailplaneeringu  kehtestamisega teeb kohalik omavalitsus 18pliku otsuse sobiva
planeeringulahenduse kohta, seega ka avalike ja erahuvide tasakaalu saavutamise kohta.
Haldusaktiga fikseeritakse, mida ja kuidas konkreetsele maatiikile ehitada sobib.
Planeeringumenetluse viimane etapp on avalikkuse informeerimine planeeringu
kehtestamisest. N#dala jooksul peale kehtestamisotsuse tegemist teavitab kohalik omavalitsus
tihtkirjaga puudutatud isikuid ja neid, kelle ettepanekute ja vastuvdidetega ei arvestatud.”®
Arvestades PlanS § 1 1g 4, et PlanS-e sitteid kohaldatakse ka ehitise kui vallasasja ning selle
omaniku v&i valdaja suhtes, PlanS § 16 1g-s 1 sétestatud kohustust kaasata detailplaneeringu

menetlemisse nii planeeritava maa-ala kinnisasjade omanikke, elanikke kui ka teisi huvitatud

1 RKHKo nr 3-3-1-39-07, p 16-17.
2 p. Sarv, Ik 93.

% PlanS § 24 Ig 3.

 RKHo 3-3-1-62-01, p 17

% RKHKo nr 3-3-1-26-10, p 14.

% PlanS § 25 1g 7.
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isikuid ning tuginedes hea halduse pdhimdttele, leiab Riigikohtu halduskolleegium, et
kohaliku omavalitsuse kohustus detailplaneeringu kehtestamisest tdhtsaadetisega informeerida
ei saa piirduda iiksnes PlanS § 25 Ig-s 7 otsesdnu loetletud isikute teavitamisega. Sarnaselt
nende isikutega tuleks teavitada ka neid, kes pole PlanS § 25 lg-s 7 nimetatud, kuid kelle
digusi ja huve kehtestatav planeering v8ib teadaolevalt riivata. Sellisteks isikuteks vdivad
nditeks olla lisaks kinnistute omanikele ka planeeringualal asuvate vallasasjadest hoonete
omanikud, kes pole veel joudnud realiseerida oma Oigust hoonete juurde maad

ostueesdigusega erastada.”’

Uhe kuu jooksul tuleb avalikustada kehtestamisteade vastavas ajalehes.g8 Juhul, kui eelnevas
planeerimisprotsessis ei Onnestunud ebapiisava kaasamise tottu osapooltel rahuldavale
kokkuleppele jouda, saavad teised osapooled peale planeeringu kehtestamist

kehtestamisotsuse vaidlustada.

Haldusakt peab olema selge ja iiheselt mdistetav.”” Selgeks ja iiheselt mdistetavaks
regulatsiooniks ei saa pidada seda, mis ei ole sitestatud eraldi detailplaneeringu kehtestamise
otsuses voi véljendatud selgelt detailplaneeringu 18pptulemuseks oleval kaardil voi tekstilises
osas. Arusaam, nagu vdiks detailplaneeringu kooskdlastamise tingimused olla vilja toodud
iiksnes kooskdlastavate haldusorganite kirjades, v&ib pOhjustada vaidlusi nende

kohustuslikkuse ja tditmise iile ning tuua 18ppkokkuvdttes kaasa péérdumatut kahju.

Haldusakti pShjendus esitatakse haldusaktis vdi menetlusosalisele kittesaadavas dokumendis,
millele on haldusaktis viidatud. Koormava haldusakti pShjendus peab sisaldama nii faktilist
kui ka &iguslikku motivatsiooni. Faktilises motiveeringus peavad olema #ra néidatud asjaolud,
mis toovad kaasa akti aluseks oleva digusnormi kohaldamise. Oluline on ka faktilise ja
digusliku motivatsiooni omavaheline loogiline sidumine, mis peab haldusakti adressaati ja
aktiga tutvujat veenma, et juhtumi asjaolud koostoimes kohaldatavate digusaktidega toovad

tdepoolest kaasa just sellesisulise haldusotsustuse tegemise.'"

Planeeringu kehtestamise pShimotiivid ja kaalutlused peavad sisalduma kehtestamise otsuses

endas. Viitamine menetluses esitatud dokumentidele abstraktselt ei vdimalda

7 RKHKo nr 3-3-1-47-05, p 13.
% PlanS § 2 1g 4.

P HMS §551g 1. ,
19 RKHKo nr 3-3-1-13-02, p 14.
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menetlusosalistel ega kohtul iiheselt aru saada, millised olid haldusakti andja kaalutlused, ega

sunni haldusorganit otsustamisel kdiki poolt- ja vastuargumente 1bi mdtlema.'?!

Kirjaliku motiveerimise eesmirk ei ole ainult tagantjdrele otsuse kontrollimine, vaid ka
haldusorgani enesekontrolli tagamine. Just kaalutlusotsuse tegemisel sunnib kirjaliku
pShjendamise ndue haldusorganit otsuse positiivseid ja negatiivseid mdjusid ning tehtavat

valikut pohjalikumalt 14bi m&tlema.

3.5. Viimase menetlustoimingu ja planeeringu kehtestamise vahele jidiv ajaperioodi

pikkuse mdju planeeringu kehtestamise diguspiirasusele.

Detailplaneering peab ajaga kaasas kdima ning arvestama ajas muutuvaid avalikke ja erahuve.
Olukorras, kus planeeringu kehtestamise ja viimase menetlustoimingu vahele ji#ib pikk
ajavahemik, tuleb arvestada, et vahepeal méddunud aja tdttu vdis olla tekkinud uusi huvitatud
isikuid, kes ei osalenud algses planeerimismenetluses, kuid kes soovisid avaldada niitid oma
seisukohti ja vastuvditeid kavandatava planeeringu suhtes; samuti v&isid olla muutunud teised

asjaolud.

Riigikohtu haldusasjas nr 3-3-1-28-04 asus kollegium seisukohale, et selline planeeringu
kehtestamine, kus ldhtutakse endiselt 6 kuud tagasi toimunud planeerimismenetluse
tulemustest, kusjuures siis jéi detailplaneering poolhéilte puudumise tdttu kehtestamata, ei ole

kooskdlas planeerimismenetlust reguleerivate normidega.'®

Riigikohtu haldusasjas nr 3-3-1-47-12 on periood viimase avaliku arutelu ja planeeringu
kehtestamise vahel oluliselt pikem kui eelnevas lahendis. Selline viivitus ei too kollegiumi
hinangul siiski paramatult kaasa kehtestamise otsuse digusvastasust. Erinevalt haldusasjast nr
3-3-1-28-04, kus planeerimismenetlus oli planeeringu kehtestamata jdamise tdttu 18ppenud,
jatkus kiesolevas asjas menetlus, mis 10ppes heakskiidu saamisega, ja s6lmiti planeeringu-
jargsete teede ning tehnovdrkude ja -rajatiste véljachitamist puudutav leping. Arvestades

tilaltoodud asjaolusid ning seda, et kaebaja ei olnud vilja toonud olulisi muutunud asjaolusid,

191 RKHKo nr 3-3-1-47-12, p 15.
102 RKHKo nr 3-3-1-28-04, p 20.
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ei olnud kidesoleval juhul tegemist olulise menetlusveaga. Kolleegium mérgib, et viivitus

planeerimismenetluses kahjustab iildjuhul eelkdige detailplaneeringu taotleja huve.'®

Kolleegium peab siiski vajalikuks selgitada, et pika aja méddumine suurendab vajadust
esitada planeeringu kehtestamise otsuses kaalutlused planeeringu kehtestamise vajaduse ning

planeeringulahenduse digsuse kohta v&i tdiendada varem valminud seletuskirja.

103 RKHK o nr 3-3-1-47-12, p 26.
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KOKKUVOTE

Detailplaneeringu {ilesanne on hinnata kavandatava muudatuse tervikmdju ja leida

ithiskondlik kokkulepe nende muudatuste elluviimiseks.

Kiesoleva t66 eesmirgiks oli vilja selgitada, kuidas peab kohalik omavalitsus tagama
detailplaneeringu koostamisel avalike huvide ja védrtuste ning huvitatud isikute huvide
tasakaalustatud arvestamise. Samuti oli eesmirgiks vélja uurida, kuidas kehtiv digus
vBimaldab kohalikel omavalitsusel tiita talle pandud planeerimise ja selle fookuses olevat
avalike ja erahuvide vahel tasakaalustatud lahenduse leidmise iilesannet. Eesmérkide
saavutamiseks autor uuris t60s vastavaid kiisimusi puudutavaid kohtulahendeid ja

ajakirjandust ning t8i vilja nendest tulenevad lahendused.

Esimeses peatiikis uuris autor detailplaneeringu sisu ja diguslikku olemust. Autor t6i vélja
detailplaneeringu peamised iilesanded ning tuli jéreldusele, et puudub vajadus vaielda selle
iile, milline on tdeline detailplaneeringu diguslik olemus. Vaatamata planeeringu diguslikule
olemusele saab PlanS § 26 lg 1 alusel iga isik detailplaneeringu kehtestamise otsuse

vaidlustada.

Autor selgitas viilja kohaliku omavalitsuse planeerimisdiskretsiooni m&iste ja tuli jéreldusele,
et planeerimisotsustele on kiill omane ulatuslik diskretsioonilisus, kuid kaalutlusdigust ei saa
kohalik omavalitsus siiski teostada suvaliselt, vaid kooskolas HMS § 4 lg-s 2 sétestatuga,
arvestades kaiki olulisi asjaolusid ja huve, ning kaalumine peab olema ratsionaalne. Kohalikul
omavalitsusel on mitte ainult digus planeerimisdiskretsiooni teostada, vaid ka kohustus

diskretsioonivolitust kasutada.

Kaalutlemine, motiveerimine ja m&jude hindamine on toovahendid, mille kéigus toimuvad
avalikud koosmdtlemised aitavad jouda kohalikku elu kdige kiiremini edendavate ning samas
olemasolevaid keskkonnaviirtusi kdige enam arvestavate ja edasiarendavate planeeringu
lahendusteni, mille tulemusel tekib elukeskkond, millega enamus valla/linna elanikest rahul

on.

33



Teises peatiikis analiitisis autor kohtulahendeid, mis on otseselt seotud detailplaneeringute
vaidlustamisega, ja tuli jéreldusele, et kohalik omavalitsus peab planeeringu menetlemise
kdigus piisava tShususega tditma planeerimisseadusest tulenevaid kohustusi, muuhulgas
erinevate huvide vahel tasakaalustatud lahenduse leidmisel, samas peab mdistlikul wiisil
kaitsma ka avalikke huve. Avalik huvi on méératlemata digusmdiste ning kuulub
sisustamisele iga konkreetse juhtumi puhul, ldhtudes selle asjaoludest. Planeerimises vdib
avalik huvi olla  keskkonnakaitseline, liikkluskorralduslik, = muinsuskaitseline,
miljosvéirtuseline jne. Erahuvid vdivad olla erinevad, kuid nad on suunatud eraisiku voi

iiksikisiku v&i individuaalse hiive tagamisele.

Kolmandas peatiikis uuris autor detailplaneerimise menetluse etappe ning erihuve nendes.
Detailplaneeringu menetluse osas vdib kokkuvdtvalt mérkida, et tegemist on protsessiga, mis
koosneb erinevatest etappidest: planeeringu algatamine v8i sellest keeldumine; algatatud
planeeringust informeerimine, seaduses mirgitud isikute kaasamine ja koost6d tegemine;
planeeringu vastuvdtmine ja vastuvdetud planeeringust ning selle avaliku véljapaneku
toimumise kohast teavitamine; planeeringu kehtestamine ja sellest teavitamine. Koikide
nimetatud planeerimismenetluse etappide juures tuleb kaaluda huvitatud isikute ja avalikke

huve ja véirtusi.

Kuigi huvide tasakaalustamine on planeerimises oluline printsiip, on oluline rdhutada, et
protsessi aluseks peab olema koostdd huvigruppide vahel ning planeering on eri ideede

stinteesi tulemus.

Avaliku ning huvitatud isikute huvide arvessevdtmise ja tasakaalustamise eeldus on
digeaegne ja piisav isikute kaasamine ja koostdd nendega planeeringu koostamise kiigus.
Kuna detailplaneeringuga seatakse 18plikud maakasutus- ja ehitustingimused mingile maa-
alale ning samas vdib detailplaneeringuga kavandatu oluliselt mdjutada ka olemasolevate
kinnisasjade kasutamistingimusi ning vé#rtust, peab kohalik omavalitsus viga tdsiselt
kaaluma, missuguses ulatuses kasutada PlanS §-16 nimetatud avalike arutelude korraldamise,

kaasamise ja koostd6 vdimalusi.

Lahtuvalt eeltoodust tuleb autor jdreldusele, et Oigeaegne informeerimine, koost66 ja

kaasamine tekitavad usaldust ning vihendavad tunduvalt diguskonfliktide ohtu. Senises
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planeerimispraktikas tdhendab kaasamine pahatihti vaid avalikkuse informeerimist kohaliku

omavalitsuse poolt.

Lopuks tahab autor mérgida, et ideaaliks on, kui menetlemisel ilmnevad erimeelsused
lahendatakse ja kehtestamisel ei jai lahendamata vaidlusi. Tihti tuleb aga kdigil teha
jireleandmisi, mille tulemusena joutakse lahenduseni, millega keegi ei saavuta esialgu seatud
"puhtaid" eesmirke. Detailplaneering on oma olemuselt erinevate isikute, kohaliku
omavalitsuse ja riigi huvide vaheline avalik kokkulepe, mis fikseeritakse selle kehtestamise

otsusega.
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BALANCING PUBLIC AND PRIVATE INTERESTS IN THE PROCEDURE OF
DETAILED PLANNING

SUMMARY

The objective of this research paper was to determine how the local government should
ensure that the detailed planning takes into consideration public interests and values and the
views of interested parties in a balanced manner. The objective was also to examine how the
existing laws enable local governments to perform the task of finding a balanced solution for
planning and public and private interests that are in the centre of it. The author analysed
relevant practice of the court and legal materials and has outlined some solutions arising from

them.

The first chapter looks at the content and legal nature of a detailed plan. The author
highlighted the main tasks of the detailed plan and came to the conclusion that there is no
reason to argue over the true legal nature of the detailed plan. Despite the legal nature of the
detailed plan, every person has the right to contest the decision of adopting a detailed plan
pursuant to § 26 s. 1 of the Planning Act. The author also determined the definition of

planning discretion of the local government.

The author came to the conclusion that although the planning decision is widely discretionary,
the local government cannot exercise the discretionary power arbitrarily and has to do it in
compliance with the principle of § 4 s. 2 of the Administrative Procedure Act, considering all
the significant circumstances and interests, and discretion must be rational. The local
government not only has the right to exercise planning discretion, but also has an obligation to

use the discretionary power in court.

The analysis of the practice of the Supreme Court reveals that discretion, motivation and the
assessment of impact are tools which allow the public to think together and help to reach the
planning solutions which promote local life the fastest and also consider and develop the
existing environmental values the most; this creates a living environment that satisfies the

majority of the residents of a rural municipality/city.
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In the second chapter, the author analysed court decisions that are directly associated with
contesting detailed plans and concluded that in the course of processing the planning, the local
government has to perform obligations arising from the Planning Act with sufficient
efficiency, among others find a balanced solution for different interests, while also protecting
public interests in a reasonable manner. Public interest is an undetermined legal term and is to
be defined separately for each specific case pursuant to its circumstances. In planning, public
interest may be related to environmental protection, traffic management, heritage
conservation, cultural and environmental value, etc. Private interests may vary, but they are
aimed at ensuring the interests of a private or individual person or their personal interests.

In the third chapter, the author looks at the stages of the procedure of detailed planning and
the involvement of special interests in them. With regard to the procedure of detailed
planning, we can point out that it is a process that comprises several stages: initiating a plan
or refusal thereof, informing about the initiated plan, involving persons provided in the law
and co-operation; accepting the plan and notification of the accepted plan and the location of
its public display; supervision proceedings; adopting the plan and the notification thereof. The
interests and values of interested persons and the public should be considered at each

specified stage of the procedure of detailed planning.

Although balancing interests is an important principle in planning, it is necessary to
emphasise that the process should be based on co-operation between interest groups and that

the planning is a result of a synthesis of different ideas.

The prerequisite of considering and balancing the interest of the public and interested parties
is a timely and sufficient inclusion of persons and co-operation with them in preparation of
the plan. Because the detailed plan sets the final conditions of land use and construction for a
certain territory and the plans may also have a significant effect on the conditions of use and
the value of existing immovable properties, the local government has to very seriously
consider the extent of using the options of organising public debates, inclusion and

cooperation specified in § 16 of the Planning Act.

Pursuant to the aforementioned, the author concludes that timely informing, co-operation and
inclusion build confidence and significantly reduce %f appeareance of unresolved

conflicts. Maria Timofejeva

AD. 05 RO75. a
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LUHENDITE LOETELU

HMS Haldusmenetluse seadus

KeHJS Keskkonnamdju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seadus.
KOKS Kohaliku omavalitsuse korralduse seadus

KOV Kohalik omavalitsus

m mééirus

0 otsus

PlanS Planeerimisseadus

PS Eesti Vabariigi PGhiseadus

RT Riigi Teataja
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