PLANEERIMISSEADUS TUGEVDAB
OMAVALITSUSE ROLLI
PLANEERINGUTE MENETLEMISEL

Kaur Lass, AS Entec arhitektuuri- ja planeerimisosakonna juhataja, lass@entec.ee

Alates 1. jaanuarist 2003 joustus planeerimisseadus. Seaduse jargi muutub alates kiiesoleva aasta algusest
koikide nende illdplaneeringute ja detailplaneeringute menetlemise kord, mis eelmise aasta 10puks ei olnud
vastu voetud. Planeeringud, mis on vastu voetud enne 1. jaanuari 2003, menetletakse kuni planeeringu
kehtestamiseni 16puni planeerimis- ja ehitusseaduse alusel.

Planeerimisseadus maaratleb nende ehita-
mist reguleerivate planeeringute eesmar-
gid, mille koostajaks on omavalitsus:

1. Uldplaneeringu eesmérk on valla voi
linna territooriumi arengu pdhisuundade
ja tingimuste maaramine, aluste ette-
valmistamine detailplaneerimise kohus-
tusega aladel ja juhtudel detailplanee-
ringute koostamiseks ning detailplanee-
ringu kohustuseta aladel maakasutus- ja
ehitustingimuste seadmiseks.

2. Detailplaneeringu eesmark on maakasu-
tus- ja ehitustingimuste seadmine linna-
des ja alevites ning teistel detailplanee-
ringu kohustusega aladel ja juhtudel.

Seaduse jérgi on vallavolikogu kehtes-
tatud iildplaneering ja selle keskkonna-
mdju hinnang aluseks detailplaneerin-
gute koostamisele detailplaneeringu
kohustusega aladel ja juhtudel ning
maakorraldusele ja projekteerimistin-
gimuste valjaandmisele viljaspool de-
tailplaneeringu koostamise kohustu-
sega alasid. Ehitustegevusest voi krun-
timisest huvitatud isiku jaoks on oluli-
ne meeles pidada, et ka iildplaneerin-
gust voib tuleneda piiranguid ehituste-
gevusele voi ndudeid detailplaneerin-
guga lahendatavatele kiisimustele. Néi-
teks voib vald kehtestada mingis asulas
maksimaalse korruselisuse, minimaal-
se lubatava krundi suuruse voi muid
tingimusi. Samas voib teie valitud ehi-
tuskohas olla ka digus rajada elamu v3i
suvemaja ilma detailplaneeringuta.

Uldplaneeringus méératud kohtades ja
juhtudel tuleb enne ehitustegevust ja
kruntimist koostada detailplaneering.
Detailplaneering on otseseks aluseks
uute kruntide moodustamisele ja detail-
planeeringu koostamise kohustuse ning
juhtude korral koostatakse ehituspro-
jekt kehtestatud detailplaneeringu alu-
sel ehitusseaduses sétestatud korras.

Kui soovite ehitada véi maad kruntida:

1. Uurige jarele, kas vallal véi linnal, kus
asub planeeritav ala, on kehtiv
Uldplaneering.

2. Tarbe korral konsulteerige planeeringu
vajaduse Ule linna vadi valla arhitekti,
ehitusnduniku voi teiste spetsialistidega,
kes nende kisimuste eest vastutavad.

3. Kui selgub, et planeering on kohustuslik,
kirjutage omavalitusele avaldus detail-
planeeringu algatamiseks. Avaldusse
pange kirja oma kontaktandmed ning
planeeritava ala voimalikult tdpne suurus
ja asukoht. Lisage krundi plaan vdi asu-
koha tapne skeem. On omavalitsusi, kes
on valja tootatud vajalikud blanketid.
Need leiate Internetist omavalituse kodu-
lehelt.

4. Tehke kindlaks, kas tegu on Uldplanee-
ringu kohase v6i seda muutva detailpla-
neeringuga. Selle alusel saab kalkulee-
rida tooks kuluvat aega ja selgitada valja
planeeringu koostamisega kaasnevad
riskid. Omavalitsused, kus uldplaneering
puudub, peavad kéik detailplaneeringud
alati 1abi viima sama korra jargi nagu
menetletakse Uldplaneeringuid muutvaid
detailplaneeringuid.

5. Olge valmis detailplaneeringut ise finant-
seerima. Vald voi linn s6lmib parast pla-
neeringu algatamist lepingu seda taotle-
nud isikuga. Lepinguosalisele pannakse
kohustus planeeringut ja selle alusel
pustitatavaid ehitisi ise finantseerida.

6. Parast algatamist paluge omavalitsuselt
planeeringu algatamise otsust. Kui oma-
valitsus peab vajalikuks koostada detail-
planeeringu léhteulesanne, paluge enda-
le edastada ka see. Seaduse jargi ei ole
lahtellesanne kohustuslik.

7. Kui algatamisotsus ja lahtelilesanne on
olemas ning oma eesmargid teadvusta-
tud, hakake otsima planeeringu koos-
tajat.

8. Valmistage ette oma planeeringuga reali-
seeritava idee avalikustamise strateegia.

Planeerimisseaduse kohased
planeerimispohimétted
Planeeringute koostamine on avalik, et
tagada huvitatud isikute kaasamine,
digeaegne informeerimine ja voimalus
kaitsta oma huvisid planeeringu koos-
tamise kéigus. Seega saavad inimesed
oma huve kaitsta kdigi planeeringute

koostamisel. Teavitamine kdib ajalehe
kaudu. Alates 2003. aasta jaanuarist lu-
bab seadus iildplaneeringutest ja detail-
planeeringutest teavitada kas vihemalt
iiks kord kuus ilmuvas valla- voi linna-
lehes voi regulaarselt ilmuvas maakon-
nalehes voi iileriigilise levikuga pdeva-
lehes, mille kohalik omavalitsus on
madranud valla voi linna ametlike tea-
dete avaldamise kohaks. Ajaleht soovi-
tatakse madrata valla voi linna ehitus-
maaruses, sest koik ehitusméarused tu-
leb omavalitsusel kooskdlastada pla-
neerimisseaduse ja chitusseadusega
kuue kuu jooksul alates seaduste jous-
tumisest.

Detailplaneeringu koostamine on ko-

hustuslik linnades ja alevites ning ale-

vike ja kiilade olemasolevatel ja kavan-
datavatel selgelt piiritletavatel kom-
paktse asustusega territooriumi osadel:

1) uute hoonete, vilja arvatud {iksik-
elamu korvalhooned, suvila ja aia-
maja korvalhooned ning teised kuni
20 m? ehitusaluse pindalaga vdike
hooned, ehitusprojekti koostamise ja
plstitamise aluseks;

2) olemasolevate hoonete, vilja arvatud
iiksikelamu, suvila ja aiamaja ning
nende kdrvalhooned, maapealsest
kubatuurist iile 33 protsendi suuruse
laiendamise ja selle ehitusprojekti
koostamise aluseks;

3) maa-alade kruntideks jaotamise
korral.

Seega voib todeda, et planeerimissea-
dusega on senisest selgemalt regulee-
ritud, millal hoonete juurdechitamisel
on ndutav detailplaneering ja millal
saab abihoonet ehitada detailplaneerin-
guta. Lisaks on uues seaduses jaetud
omavalitusele ka vdimalus loobuda
detailplaneeringu koostamisest mdnel
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juhul, nditeks krundi jagamise korral,
kui sellega ei kaasne ehitustegevust.

Uus seadus norgendab {ihtlasi iildpla-
neeringuga olnud vdimalusi kitsendada
maakasutust voi seada ehitustingimusi
detailplaneeringu koostamise kohustu-
se korral. Edaspidi voib kinnisoman-
dile seada seadusest tulenevaid maaka-
sutus- ja chitustingimusi ning kitsen-
dusi vaid kehtestatud detailplaneeringu
alusel v.a juhud ja alad kus detailpla-
neeringu koostamise kohustus ildpla-
neeringu jargi puudub. Neil juhtudel
saab piirangu seadmiseks endiselt ra-
kendada ka iildplaneeringut.

Detailplaneeringu eesmérk, selle
koostamise kord ja pohimotted
Detailplaneeringu algatab omavalitsus
ja see koostatakse valla voi linna terri-
tooriumi vdiksema osa kohta, et viia
seal ldhiaastatel 1dbi ehitustegevus voi
maa kruntimine. Detailplaneeringu
algatamisele kuluv aeg peaks tildjuhul
jdama tihe kuu piiridesse.

Algatatud planeeringust tuleb teatada
kuu aja jooksul pérast selle algatamist
selleks ettendhtud ajalehe kaudu, tuues
teadaandes dra maa-ala suuruse, asuko-
ha ja algatatud planeeringu eesmargid.
Uue planeerimisseaduse jérgi on oma-
valitus kohustatud teavitama planee-
ringu algatamisest ka maavanemat.
Planeeringu alal elava inimese jaoks on
oluline teada, et juhul kui algatatav
detailplaneering voib kaasa tuua kin-
nisasja voi selle osa voorandamise va-
jaduse, peab kohalik omavalitsus teata-
ma planeeringu alustamisest tdhitud
kirjaga vastava kinnisasja omanikule
kahe nddala jooksul, arvates planeerin-
gu algatamise otsuse tegemise péevast.

Detailplaneeringuga mééiratletakse pla-
neeritava ala kruntideks jaotamine,
krundi ehitusdigus, krundi hoonestus-
ala, tdnavate maa-alad, liikluskorral-
duse pohimdtted, haljastus ja heakor-
rastus, ehitistevahelised kujad, tehno-
vorkude ja -rajatiste paigutus, seatakse
keskkonnatingimused ja olulisemad
arhitektuurinduded ehitiste kohta, ser-
vituutide vajadus ning muud seadustest
tulenevad kinnisomandit puudutavad
kitsendused (vt planeerimisseaduse § 9
16ige 2). Strateegilist keskkonnamdju
hindamist detailplaneeringute puhul
enam ei toimu.

Tuleb rohutada, et kohalik omavalitsus
on kohustatud planeeringuprotsessi
kéigus korraldama avalikkusega suht-
lemist. Kohalik omavalitsus méairab
avalike arutelude vajaduse, avaldab
nende kohta kuulutused ja jagab infot.
Kohalik omavalitsus v3ib detailplanee-
ringu koostamisest huvitatud isikuga
s0lmida lepingu detailplaneeringu koos-
tamise kohta. Lepinguga méératakse
kohaliku omavalitsuse ja detailplanee-
ringu koostamisest huvitatud isiku ko-
hustused detailplaneeringu koostamisel
ja planeeringu koostamise rahastami-
sel. Piiranguna sétestab uus seadus, et
eradiguslik isik ei tohi olla detailpla-
neeringu koostamise tellija looduskait-
se ja muinsuskaitse alla vdetud maa-
aladel ega juhul, kui detailplaneeringu
koostamine ei toimu vastavuses kehtes-
tatud iildplaneeringuga.

Kuidas sellist olukorda tegelikus kasu-
tuses lahendada, on seaduse kehtivuse
esimesel kuul jadnud riigipoolse selge
vastuseta. Tundub, et seaduse koostaja
on siin olnud kaugel praktilisest detail-
planeerimisest ja unustanud tiiesti
tosiasja, et omavalitsus on eelarveline
asutus. Selline seadusesite voib palju-
del juhtudel hakata takistama nii detail-
planeeringu kiiret menetlemist kui ka
selle rahastamise suhtes kokkulepete
saavutamist. Uldjuhul ei ole arendaja
huvides leida omavalitsustele kohus-
tuslike riigihangete kaudu odavaimat
tootegijat, vaid saada kvaliteetset ja kii-
ret t00d. Samas tdstab seaduse selline
punkt ilmselt iildplaneeringut omavate
omavalitsuste konkurentsivdimet, saa-
maks endale investeeringuid, mis vas-
tavad nende pikaajalisematele eesmar-
kidele ja iildplaneeringus fikseeritud
maakasutuse juhtfunktsioonidele.

Detailplaneeringu hinda méjutavad asjaolud

1. Maa-ala suurus. Maa-ala mdddistamise
hind ja pindala on otseselt seotud.

2. Objekti asukoha omavalituse ehitusmaa-
rus ja omavalituses kujunenud asjaaja-
mistavad.

3. Uldplaneeringu olemasolu ning kavanda-
tava detailplaneeringu vastavus uldpla-
neeringule. Uldplaneeringukohase de-
tailplaneeringu koostamine on planeeri-
misseaduse jargi tunduvalt odavam ja
oluliselt kiirem ning vahem burokraatlik
kui detailplaneeringu kaudu Uldplanee-
ringu muutmine voi detailplaneeringu
koostamine uldplaneeringuta
omavalitsuses.

4. Objekti asukoht. Ranna ja kaldakaitse-
voondis, kaitsealal asuva voi muinsus-

kaitse all oleva objekti planeerimine
laheb maatulundusmaale planeeringu
koostamisest kallimaks. Uue seaduse
jargi on sellistel juhtudel oluliselt suurem
konsultandi té6koormus asjaajamise kor-
raldamisel. Samuti véib kogu planeering
takerduda rahastamisega seotud
probleemidesse.

5. Tellija soovid. Uldjuhul on tééstusalade
ning infrastruktuuriobjektide jt keskkonda
ohustada vdivate objektide detailplanee-
rimine kallim. Elamuala puhul kehtib ree-
gel: mida rohkem krunte planeeringu-
alale jaab, seda odavam on the krundi
hind.

6. Tehnilised tingimused ja vorguhaldaja
koosté6vdime. Vorguhaldaja valjastab
tehnilised tingimused, millega kehtestab
nduded planeeritavate vorkude kohta ja
Uhenduspunktide asukohad. Sellest
lahtuvalt kujuneb planeeringu koosta-
mise td6mahukus (naiteks alajaama-
kruntide asukohad jms).

7. Nouded koostamise ajale. T66 tegemine
miinimumajaga tdstab oluliselt maksu-
must. Kui tahetakse odavamalt 1abi
saada, tuleks detailplaneering tellida
aasta kuni kuus kuud enne projektee-
rimise alustamist. Projekteerimiseks
peab Uldjuhul arvestama paar kuud kuni
pool aastat. Mida suurem objekt, seda
rohkem kulub aega projekteerimisele.
Projekti alusel saab ehitusloa, mis annab
diguse ehitamist alustada.

Detailplaneeringut vdib koostada kas
paari krundi piiride muutmiseks voi
tervele linnakvartalile. Sobiv maa-ala
suurus on siin siiski konkreetselt ehitu-
sele vOi jagamisele minevate kruntide
suurus. Seega tuleks enne detailplanee-
ringu algatamist enda jaoks 1dbi mdel-
da, mis eesmaérgil ja kui suurele alale
detailplaneeringut tépselt vajatakse.

Detailplaneeringu tellija peab arvesta-
ma, et planeeringu koostamist regu-
leerib seadus, mis méérab kaudselt dra
detailplaneeringu koostamise miini-
mumaja. Tdismahus {iildplaneeringu
kohastel detailplaneeringutel viks uue
seaduse jirgi prognoositav aeg alata
neljast-viiest kuust, iildplaneeringut
muutvatel detailplaneeringutel enam
kui pool aastast ja lihtsustatud korras
detailplaneeringutel orienteerivalt kaks
kuud. Miinimumaeg kehtib muidugi
eeldusel, et koik asjaajamised laabuvad
ideaalselt ja planeeringu rahastamisega
ei teki probleeme, juhul kui tellijaks
peab seaduse jargi olema omavalitsus.
Et planeeringu koostamisse kaasatakse
erinevaid pooli, siis ideaalselt laabub
see menetlus harva. Praktika on néida-
nud, et Tallinnas tuleb asjaajamiseks
varuda umbes pool aastat kuni aasta
enam kui mujal Eestis. Tallinnas on ka
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poliitilised riskid planeeringu menet-
lemisel suuremad, sest vaatamata selle-
kohase delegatsiooni puudumisele sea-
duses sekkuvad nduandva loomuga
halduskogud planeeringu menetlemi-
sesse vigagi jouliselt.

Planeeringute avalikustamine

ja kehtestamine

Planeeringu koostamisele jargneb selle
vastuvotmine. Vastuvdtmine on planee-
ringu avalikule vidljapanekule suunami-
seks sobivaks tunnistamine. See saab
edaspidi toimuda vaid pérast planeerin-
gu kooskdlastamist. Planeeringu ava-
liku véljapaneku kdigus on koigil pla-
neeringuala elanikel ja teistel piirkon-
nas kinnisvara omavatel isikutel digus
planeerimisettepanekuga tutvuda ning
esitada ettepanekuid voi vastuvéiteid
planeeringu kohta. Kui avaliku véljapa-
neku kéigus on planeeringu kohta lae-
kunud kirjalikke ettepanekuid ja vastu-
véiteid, peab kohalik omavalitsus kor-
raldama planeeringu avaliku arutelu
ithe kuu jooksul pérast avaliku véljapa-
neku 10ppemist. Kui mérkusi ei laeku,
pole uue seaduse kohaselt enam vaja ka
avalikku arutelu korraldada.

Kui pérast avalikku véljapanekut viiak-
se sisse suuremaid parandusi ja tdien-
dusi, peab toimuma uus avalik véljapa-
nek. Seadus tagab, et avalikustatud pla-
neering ja kehtestatav planeering peavad
olema oma pohilahenduselt identsed.

Planeeringu avaliku véljapaneku ajal
lackunud kirjalikud ettepanekud ja vas-
tuvdited esitanud isikutele teatab koha-
lik omavalitsus oma seisukoha ettepa-
nekute ja vastuvdidete kohta, andes
ithtlasi teada avaliku arutelu toimumise
aja ja koha. Seda tuleb planeerimis-
seaduse jérgi teha kahe nédala jooksul
pérast planeeringu avaliku vdljapaneku
16ppemist. Posti teel saadud ettepane-
kute ja vastuvdidete puhul antakse sei-
sukoht teada tihtkirjaga ning elektron-
postiga saadetud ettepanekute ja vastu-
véidete puhul elektronpostiga.

Avaliku viljapaneku tulemusi tutvus-
tava arutelu ajal ei ole omavalitus enam
kohustatud uusi ettepanekuid vastu
vOtma. Pérast avalikku véljapanekut
toimuva arutelu eesmérk on tutvustada
lackunud ettepanekuid avalikkusele ja
anda nende ettepanckute kohta omava-
lituse hinnang.

Kinnistu vaartus

PLANEERIMATA ALA ULDPLANEERING OSA ULDPLANEERING

DETAILPLANEERING EHITUSLUBA

Ehitusulatuse maaraja

Planeeringute ja ehitusloa méju maa hinnale. Kui lldplaneeringu koostamisel vdimaldab
oma huvide véljendamine lihtsustada hilisemat detailplaneerimist, siis detailplaneeringusse
oma huvide sissekirjutamine tagab véimaluse maa mudugilt voi kasutamiselt enam teenida
(Nlustratsioon kasiraamatust “Soovitused Uldplaneeringu koostamiseks”, Kaur Lass, 1998).

Mida enam on planeeringu koostamise
kdigus eesmirke selgitatud ja avalik-
kusele t60 sisu tutvustatud, seda vihem
lackub iildjuhul avalikule viljapaneku-
le mérkusi ja ettepanekuid. Seega on
planeeringu koostamise kéigus toimu-
vate avalike arutelude mdte selgitada
avalikkusele planeeringute tagamaid ja
planeeringu elluviimise mdjusid.

Levinud on arvamus, et avalikustada
tuleks nii vahe kui voimalik. Tegelikult
on asi vastupidine. Mida rohkem infor-
matsiooni anda, seda véiksem on risk,
et kuulujuttudest slinnib planeeringule
vastuseis. Samuti viheneb avalikkuse
poliitilise manipuleerimise voimalus.

Kui avalikule véljapanekule lackunud
vastuvéidetele kohalik omavalitus ei
reageeri, tekib planeeringuvaidlus, mil-
le kohta esitab enne planeeringu menet-
lemise jitkamist oma seisukoha maa-
vanem, kes on vaidluse korral planee-
ringu jéarelevalve ldbiviija. Seisukoha
kujundamiseks kutsub maavanem kok-
ku planeeringu avalikul viljapanekul
vastuvditeid esitanud isikud ning vaid-
luse teise poolena kohaliku omavalit-
suse. Kui poolte arvamused on dra kuu-
latud, esitab maavanem oma seisukoha
vastuvéidete kohta.

Detailplaneeringu, mille koostamise tile
jarelevalvet ei toimu, samuti jarelevalve
kdigus maavanema heakskiidu saanud
iildplaneeringu voi detailplaneeringu
kehtestab kohalik omavalitsus.

Kui seadust ei jérgita, tekib oht, et prot-
sessist eemale jdetud voi Oigeaegselt
informeerimata isikud vdivad oma 0i-
guste taastamiseks kohtusse poorduda.
Vaidlustamine langeb tavaliselt aega,

kui juba on mérkimisvairselt raha ku-
lutatud. Planeeringuprotsessi rikku-
mise tottu takerdutakse vaidlustesse ja
kohtuskdimistesse ja ajakaotuse tottu
voib kaduda investeeringu mdttekus.
Omavalitsuse vea tdttu planeeringu
vaidlustanuil ei pruugi olla huvi ega
vahendeid rajada valla- voi linnavalit-
suse kavadega {iihtivat ettevotet voi
ehitist. Juhul kui omavalitsus on seoses
planeeringuga teinud olulisi vigu, peab
ta hiljem vigade eest vastutama, mis
tdhendab tekitatud kahjude hiivitamist.

Uldplaneeringu ja detailplaneeringu
kehtestamise teate avaldab kohalik
omavalitsus selleks valitud ajalehes
ithe kuu jooksul planeeringu kehtes-
tamise pievast arvates. Uldplaneeringu
ja detailplaneeringu kehtestamise ot-
suse drakirja ja kehtestatud planeeringu
saadab kohalik omavalitsus maavane-
male. Informatsioon iildplaneeringu
kehtestamisega joustunud maakasutus-
ja ehitustingimuste ning kitsenduste
kohta ja kehtestatud detailplaneering
saadetakse riigi maakatastri pidajale.
Olgu 6eldud, et seda peab omavalitus
tegema ithe kuu jooksul planeeringu
kehtestamise pédevast arvates.

Maale sihtotstarbe ja ehitusdiguse méaa-
ramise kaudu mojutab kehtestatud pla-
neering maa hinda. Uldjuhul tingib de-
tailplaneeringuga kehtestatud krundi
suurem chitusdigus ka maa kdrgema
hinna. Seega on ehitusdiguse néiol tege-
mist kinnisvaradigusega, s.t ehitusdigust
voib késitada konkreetse krundiga seo-
tud kinnisomandina. Selles valguses on
iillimalt positiivne, et planeerimis- ja ehi-
tusseaduse alusel kehtestatud planeerin-
gud hakkavad kehtima pérast uue sea-
duse joustumist 2003. aasta 1. jaanuaril.
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