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Ulevaade

Peamised planeeringute koostamise
nduded tulenevad planeerimisseadu-
sest.! Seaduse kohaselt on planeering
planeerimise kéigus valmiv dokument,
mis koosneb tekstist ja kaartidest. Tekst
jakaardid peavad olema omavahel seo-
tud ning iildjuhul tdiendavad teineteist.
Peale planeerimisseaduse tuleb arves-
tada teistest digusaktidest tulenevaid
ndudeid. Kehtestatud planeering on 0i-
gusakt, milleni on joutud kokkulepete
kaudu ning selle muutmiseks tuleb teha
uus planeering.

Planeeringud jagunevad liikideks
selle jérgi, millisel ildistustasemel
need on koostatud. Suurima tildistusta-
semega on lleriigiline planeering, mis
on rohkem deklaratiivne. Tépseim on
aga detailplaneering, millega maératak-
se planeeringualal ehitusdigus ja ldhi-
aastate ehitustegevuse mahud. Sel tase-
mel v3ib seada ka projekteerimise tin-
gimused. Nimetatud kahe liigi vahele
mahuvad maakonnaplaneering ning
kohaliku omavalitsuse tasandil iildpla-
neering.

Planeeringu koostamisse on sisse
pandud tdhtis pohimdte — avalikkuse
kaasamine. Koigil huvitatud isikutel
peab olema vdimalus planeerimisest
osa votta ning planeeringu koostamise
kéigus oma huvisid kaitsta. Sellest po-
himédttest ldhtudes joutakse kokkulepe-
teni. Mida suurem osa avalikkusest on
konstruktiivselt kaasatud, seda toimi-
vam planeeringulahendus saadakse.

Uld- ja detailplaneeringu puhul on
peamised huvid seotud maakasutus- ja
ehitustingimustega — millisel mééral
planeering lubab voi kitsendab tegevu-
si kinnisomandil. Need planeeringu lii-
gid on kohaliku omavalitsuse parus-
maa.

Heast planeerimistavast ja kehtiva-
test digusaktidest ldhtudes peab koha-

lik omavalitsus seisma avalike huvide
eest. Planeerimises tdhendab see ka
eraomandi kitsendamist. Linn voi vald
ei pea eraomaniku drihuvide eest seis-
ma.

Eraomanikud ja arendajad tsiteeri-
vad Eesti Vabariigi pohiseadust,” mille
§ 32 esimene lause iitleb, et ...igaiihe
omand on puutumatu.... Tihtilugu unus-
tatakse éra tolle lause teine pool: ..ja
vordselt kaitstud...? See tihendab, et
ithe omaniku omand pole kaitstud
vordsemalt kui teise omaniku oma. Po-
hiseadusest tuleneb veel, et ...igaiihel
on oigus enda omandit vabalt vallata,
kasutada ja kdsutada ... kitsendused
sdtestab seadus ... omandit ei tohi ka-
sutada iildiste huvide vastaselt...

Nouetekohaselt koostatud ja pla-
neerimisprotsessi korrektselt ldbinud
planeering on digusakt, mida peavad
tditma kdik planeeringualal asuvad ins-
titutsioonid ja isikud. Seega voib oel-
da, et kehtestatud planeeringust saab
kitsendusi médrav digusakt.

Uldplaneering

Uldplaneering koostatakse kohali-
ku omavalitsuse ruumilise arengu ka-
vandamiseks. Eesmérk on valla voi lin-
na territooriumi arengu pdShisuundade
ja tingimuste médramine, aluste ette-
valmistamine detailplaneerimise ko-
hustusega aladel ja juhtudel detailpla-
neeringute koostamiseks ning detail-
planeeringu kohustuseta aladel maaka-
sutus- ja ehitustingimuste seadmiseks.*
Planeerimisseaduse § 8 toob dra iildpla-
neeringule esitatavad nduded.

Kohaliku omavalitsuse jaoks on
iildplaneeringu koostamine pikaajaline
protsess, mis kestab keskmiselt itheksa
kuud. Peale kooskodlastamiste pikendab
iildplaneeringu koostamist ajaliselt ka
t00- ja huvigruppide aktiivsus.

Uldplaneering on kohaliku omava-
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litsuse ndgemus oma territooriumi ruu-
milisest arengust. Saadav tulemus mo-
jutab otseselt elukeskkonda ja sotsiaal-
set arengut. Omavalitsuse roll on hoida
tasakaalus avalikud ja erahuvid.

Uldplaneering koostatakse iildjuhul
terve kohaliku omavalitsuse territoo-
riumi kohta. Seejuures pooratakse tahe-
lepanu sellele, kuidas omavalitsuse
arengu kaudu maksujoulisi elanikke ja
tookohti loovaid ettevdtjaid valda juur-
de meelitada. Uldplaneeringuga suuna-
takse selleks sotsiaalset ja majanduslik-
ku arengut ehk vairtustatakse kohalike
omavalitsuste arvates vajalikku ning
suunatakse sobivatesse kohtadesse eda-
sist arengut toetavat tegevust.

Planeerimine on ruumiliste tege-
vuste kavandamine tulevikuks. Ees-
pool on korduvalt mainitud, et planee-
ring on digusakt. Seega peaks kriitili-
selt suhtuma sellesse, kuidas iildpla-
neeringuid koostatakse ehk mida {ild-
planeering sisaldab. Tekivad lihtsad pa-
radoksid. Néiteks on iildplaneeringus-
se kirja pandud: ...koolis on kolm ope-
tajat... , parast seda aga tekib vajadus
veel neljanda jarele. Mis on tulemus?
Korrektne oleks koostada uus planee-
ring.

Selliste asjade viltimiseks oleks
maistlik koondada planeeringusse kdik
ruumilise arenguga seonduv ning moo-
dustada lisana eraldi dokument, mis ka-
jastab olemasoleva olukorra kirjeldust.
Peale selle oleks mdistlik viidata aren-
gukavadele, neid planeeringusse ko-
peerimata.

Uldplaneeringu vdib koostada ka
mitme kohaliku omavalitsuse ruumili-
se arengu lihtse edendamise eesmaérgil.
Samuti saab planeeringu koostada
omavalitsuse territooriumi konkreetse
ruumilise osa v3i kajastamist vajava
kindla teema tédpsustamiseks. Vajaduse
tingib kiire vdi ootamatu arengu ilmne-
mine, mis ei pruugi puudutada tervet
omavalitsuse haldusala (néiteks ranna-
ala osatildplaneering, rohelise vorgus-
tiku teemaplaneering jmt).
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Uldplaneeringu
planeeringuline sisu

Eestis vaib iildplaneeringute koos-
tamisel mérgata mitut lahenemist. Sel-
gelt eristatavad on kaks suunda, nime-
tame siinkohal neist {iht katastritiksus-
te kaupa planeerimiseks ja teist alade
planeerimiseks.

Katastriiiksus on katastris iseseisva
iiksusena registreeritud maatiikk.’
Maakataster kajastab maa omandi-
struktuuri véga tapselt looduses méaéra-
tud piiride jérgi. Ala all moistetakse
maaala, mille ulatuse mééravad &ra bio-
futisikalised piirid, nagu teed, metsasi-
hid, kraavid jmt. Piire on looduses ja
ka linnakeskkonnas lihtsam &ra maéra-
ta kui valida nendeks ressursiliselt pii-
sivamad objektid. Planeerimise tule-
muse erinevus on margatav seal, kus
olud vdivad kiiresti muutuda.

Katastriiiksuste kaupa planeerimi-
sega tehakse iildplaneeringus juba al-
gusest peale raskeks diinaamiliste aren-
gute teke. Sel puhul ei saa rddkida ka
muutuvate oludega kohanemisest
paindlikult ja kiiresti. Uldjuhul seatak-
se sellistes planeeringutes tulevikute-
gevustele piirid, mis langevad kokku
omandistruktuuriga (maakatastriiiksus-
te jargi) ning edasine areng selles ko-
has seotakse valla vdi linna mdotmeid
arvestades tiihise suurusega maatiikiga.

Majanduslikku aspekti arvestades
on planeerimisse toodud mdiste reser-
veerimine. Reserveeritud maaalal ei
muudeta kohe tingimusi (peamiselt
maakasutuse sihtotstarvet), vaid need
seatakse piiranguna ette tulevikuks.
Kohustuslik on jérgida planeeringula-
hendust arendustegevuse puhul. Selli-
ne talitlemine tagab kindluse planeerin-
gualal elavatele inimestele — nad tea-
vad, milliseks nende elukeskkond ku-
juneb.

Planeeringuala vaadeldakse alade
planeerimisel laiemalt kui ainult iiht
maatiikki. Vdimalikule tegevusele lei-
takse optimaalsed modtmed omandit
arvestamata. Planeeritud struktuur on

tulevikutegevusi toetav ning moninga-
ne muutmine saab toimuda planeerin-
gu pohilahendust muutmata. On ju loo-
mulik, et elamisfunktsiooni ei saa lahu-
tada drifunktsioonist ning neid mdle-
mat toetavast liiklusest ja haljastusest.

Alade planeerimisel voivad biofiiii-
sikalised piirid kokku langeda ka ka-
tastriiiksuste piiridega. See ei ole taot-
luslik, kuna planeerimine ei soltu pla-
neerimishetke maaomandist. Millegi-
pérast on levinud vastupidine arvamus,
et planeerida saab vaid maaomanik.
Uldplaneeringuga miiratakse maaala-
dele tildised kasutustingimused ja seda
tuleviku tarbeks. Planeerimishetke
maaomanik saab kasutada oma oman-
dit samal eesmaérgil edasi, olemasole-
vaid seaduslikke ehitisi ei likvideerita.

Isedranis maapiirkondades on ruu-
milised arengud tihtilugu ettearvama-
tud. Kiire arendustegevuse korral vdib
tekkida vajadus néiteks arendusala suu-
rendada. Kui tildplaneering on seotud
maakatastristruktuuriga, voib tldpla-
neeringu muutmise ndue osutuda tun-
duvalt tdendolisemaks kui biofiilisika-
liste piiridega méaratud alade puhul.

Téanapéeval juhindutakse arendus-
tegevuses tihti mudelist: mul on maad,
mida saan ma seal arendada, harvem:
ma soovin kindlat arendust, millised on
mu voimalused. Viimane mudel nditab
arendaja soovi arendus ka 15puni viia
ning toimiv siisteem endast maha jétta.
Esimene on aga mudel, kus arendaja
soovib minimaalse ajaga maksimaalset
kasumit ning kaasnevad probleemid
jdavad maha teiste lahendada.

Iga iildplaneering on oma valla
ndgu. Planeerimisseaduse jéargi on pla-
neerimisalase tegevuse korraldamine
kohaliku omavalitsuse haldusterritoo-
riumil omavalitsuse padevuses. Selle-
ga peab omavalitsus tagama maakasu-
tuse ja ehitamise aluseks vajalike pla-
neeringute olemasolu, huvitatud isiku-
te huvide arvessevotmise ja tasakaalus-
tamise, mis on ka planeeringu kehtes-
tamise eelduseks, ning kehtestatud pla-
neeringute jargimise.
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