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AS-1 Entec arhitektuuri- ja planeerimisosakonna juhataja

Detailplan

eeringu

hinda e1 moodeta
vaid hektariga

Sellest, kuidas detailplaneeringute hind kujuneb, on palju miiiite, millest enamik
vett ei pea. Kuigi rolli mangivad paljud asjaolud, voib kindlalt viita, et detailplanee-
ringu puhul ei soltu planeeringu maksumus maapinna iihikute arvust.

Naiteks AS Entec on koostanud detail-
planeeringuid hinnaga 2000 krooni
kuni 1,83 miljonit krooni iithe hekta-
ri kohta. Sellest vahemikust keskmise
hinna tuletus ei viljendaks mitte mida-
gi. Seega peaks planeerija jutt hektari
hinnast olema hinna ja kvaliteedi suhet
hinnata oskavale tellijale ohumérgiks te-
gija ebaprofessionaalsusest ning sellest
riadkijad ei mdista planeeringu tegelikku
sisu.

Detailplaneeringu puhul tuleb erine-
valt projektist arvestada, et planeerin-
gu menetleja on seaduse jirgi alati ja
eranditult kohalik omavalitsus. Tema
teeb koik otsused vdi pdhjendab moti-
veeritult, miks neid ei tehtud. Planee-
rija kui konsultant ei saa tihegi detail-
planeeringu kehtestamisotsust tagada,
kuna see ldheb vastuollu talle antud
Oiguste ja volituste piiridega.

Detailplaneeringu maksumuse mia-
rab toomaht, mis taandatakse reeglina
ajale ja alltdgvdtu maksumusele (néi-
teks topo-geodeetilise alusplaani koos-
tades). Hind kujunebki prognoosita-
vast tddaja maksumusest ja alltbovitu
ning selle kvaliteedi kontrollimise ehk
vahendamise tasust.

Maa-ala suurusest ajani

Detailplaneeringu hinda m&jutavad
konsultandi pakkumist koostades jarg-
nevad agjaclud.

M Maa-ala suurus. Maa-ala moddista-
mise hind ja pindala on otseselt seotud.
Kuna aluse tdpsus méirab planeeringu
kvaliteedi, peaks siin eelistama hinnale
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méddistaja voimet tagada kvaliteetset
topo-geodeetilist alusplaani (sh kaevu-
andmed, vorguomanike kooskdlastused,
digitaalse 166 korrektne vormistus ehk
kaardi kihtide arusaadavus jms).

B Objekti asukoha omavalitsuse ehi-
tusméadruse eripdra, seal kujunenud
asjaajamistavad ning detailplaneeringu
vormistuse erinduded. Eesti piires voib
see pohjustada analoogse objekti puhul
mitmetesse kordadesse ulatuvaid hinna-
kidre, mis tulenevad konsultandi lisa-
ajakulust neid noudeid tiites.

B Uldplaneeringu pundumine véi selle
olemasgolu korral kavandatava detail-
planeeringu vastavus iildplaneeringule.
Uldplaneeringukohast ~ detailplanee-
ringut koostada on planeerimisseaduse
jargi tunduvalt odavam. Samuti on see
oluliselt kiirem ja vihem biirokraatlik,
kui muuta detailplaneeringu kaudu iild-
planeeringut voi koostada detailplanee-
ringut omavalitsuses kus puudub kehtiv
tildplaneering.

B Ohjekti asukoht. Ranna- v6i kalda-
kaitsevoondis, muinsus- voi looduskait-
sealal, Natura-alal asuva voi muinsus-
kaitse all oleva objekti detailplaneering
on reeglina tunduvalt kallim. Planee-
rimisseaduse jargi on sellistel juhtudel
oluliselt suurem konsultandi t66koor-
mus asju korraldades. Samuti vaib kogu
planeering takerduda rahastusega seo-
tud probleemidesse, sest sellise detail-
planeeringu tellija tohib seaduse jirgi
olla vaid kohalik omavalitsus. Planee-
ringu eesmargi vastuolu korral kaitseala
kaitse-eeskirjaga voib olla targem iildse

planeeringu kavatsusest loobuda. Lisaks
voib sellisel juhul vigagi tGendoline olla
vajadus 1dbi vila keskkonnamdju stra-
teegiline hindamine.

B Tellija soovid. Uldjuhul on tééstus-
alade ning infrastruktuuriobjektide jt
keskkonda oluliselt méjutada voivaid
objekte kallim planeerida. Elamuala pu-
hul kehtib reegel: mida rohkem krunte
planeeringu alale jdib, seda odavam on
hind {ihe krundi kohta — seda siiski vaid
teatud piirini.

B Kohustuslik ndue 1dbi viia keskkon-
namdoju strateegiline hindamine vi sel-
le algatamise kaalumisvajadus vastavalt
keskkonnamgju hindamise ja keskkon-
najuhtimissiisteemi seadusele (vt §6).
Sellisel juhul peab lisaks rahalisele lisa-
kulule ka arvestama, et planeerimisprot-
sess pikeneb oluliselt.

B Tehnilised tingimused ja virguhalda-
jakoostoovoime. Vorguhaldaja viljastab
tehnilised tingimused, millega kehtes-
tab nduded planeeritavatele vorkudele
ja méirab thenduspunktide asukohad.
Sellest ldhtuvalt kujuneb t6omahukus
detailplaneeringut koostades (néiteks
alajaamakruntide asukohad, osapoolte
arv, kellega tuleb teha koostd6d jms).

B Koostamise ajanduded. Et t66 mini-
maalse ajaga valmis saada, tdstab olu-
liselt maksumust. Odavam on detail-
planeering tellida vihemalt aasta kuni
kuus kuud enne, kui hakatakse projek-
teerima. Projekteerides peab tldjuhul
arvestama ajaga paar kuud kuni pool
aastat: mida suurem objekt, seda pikem
on projekteerimisaeg. Projekti alusel
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saab ehitusloa, mis annab diguse ehita-
ma hakata.

Hinda kujundab tegijate poud

Lisaks eelmainitule mgjutavad hinda
vahemal madral veel tellija voi omava-
litsuse voimekus tooks vajalikke lihte-
andmeid edastada ja oskus kirjeldada
enne detailplaneeringu hinnapéringut
piisavalt tdpselt oma plaane. Niiteks
vajadust ldbi viia keskkonnamdgju stra-
teegiliselt hindamine saab omavalitsus
detailplaneeringu  puhul  kaalutleda
korrektselt vaid siis, kui maistab objekti
eripara, veetavaid voi hoitavaid ohtlike
ainete vms koguseid jne. Kuna planee-
ringut koostatakse avalikult, tuleb kee-
rukamate planeeringute puhul luua ka
avalikustamise strateegia suhtekorral-
dusega ettevotte, omavalitsuse, kooskd-
lastajate ja avalikkuse vahel.

Hasti planeerivad ja seaduslikult
makse maksvad firmad koostavad liht-
said javéikseid detailplaneeringuid mii-
nimumhinnaga: Tallinnas ca 120 000
krooni, Harjumaal ca 60 000 krooni ja
mujal Eestis ca 30 000...40 000 kroo-
ni. Need hinnad on aga ilma kdibemak-
su, moddistuse ja muude alltoovattude
vahenduseta.

Mainitud summast vihema raha eest
ei ole voimalik koiki riigimakse tasudes
ja legaalset tarkvara kasutades tood

teha. Lihtsustatud korras detailplanee-
ringute ehk planeeringute hind, kus
avalikustamine on asendatud naabri-
telt kooskolastuse saamisega, voib eel-
toodust olla vahel ka odavam, eeldusel,
et kooskolastuse hangib maaomanik
ise.

Eeltoodud hindu ei saa vaadelda kui
absoluutset tode. Tegelikult algab ena-
mik firmade hinnatase kdrgemalt, sest
toojouturul valitseb erialase viljadppe
saanud ja tood valdavate planeerijate
poud. Lisaks detailplaneeringu maksu-
musele tuleb arvestada, et keskkonna-
moju strateegiliselt hinnata on samuti
kallis tegevus, mille hinnad algavad
ca 150 000...200 000 kroonist ja hin-
da kujundab otseselt planeeringuga
kavandatava tegevuse eripara. Suure
keskkonnariskiga ettevotete ja/voi inf-
rastruktuuriobjektide  planeeringuid
koostades vaib maksumus keskkon-
namoju strateegiliselt hinnata ulatuda
juba miljoni kroonini.

Menetlus laabub harva sujuvalt

Detailplaneeringu tellija peab teadma,
et planeeringu koostamist reguleerivad
planeerimisseadus ja planeeringuala
kohaliku omavalitsuse ehitusméarus
madravad kaudselt selle menetluse voi-
maliku miinimumaja. Tdismahus ja iild-
planeeringukohastel detailplaneeringu-
tel on see seaduse jirgi alates viiest kuni
kuuest kuust, iildplaneeringut muutvatel
detailplaneeringutel rohkem kui kahek-
sa kuud ja lihtsustatud korras detailpla-
neeringutel orienteeruvalt kolm kuud.
Eeltoodu ei kehti aga igal pool. Niiteks
on praktika tdestanud, et Tallinnas ku-

Planeerija jutt hektari hinnast on hinna ja kva-
liteedi suhet hinnata oskavale tellijale ohumar-
giks tegija ebaprofessionaalsusest.

lub planeeringu eskiisi koostamisest
kehtestamiseni vithemalt 1,5 aastat.
Toodud  miinimumajad  kehti-
vad muidugi eeldusel, et koik laa-
bub ideaalselt ja ei teki planeeringu
rahastusprobleeme (juhul, kui tellijaks
peab seaduse jirgi olema omavalitsus).

Kas Viru Poeg tuleb voi mitte?

Et planeeringu koostamisse kaa-
satakse erinevaid osapooli, laabub
pariselus menetlus harva ideaalselt.
Mida suurem ja tihedamini asustatud
on planeeringuala, seda enam hakkab
venima menetlus voi avalikustamine,
kuna ala suuruse kasvades on ka huvi-
tatud isikuid rohkem. Keskkonnamaju
strateegiline hinnang aga venitab selle
vajadusega detailplaneeringuid menet-
leda umbes aastaseks.

Eestis on detailplaneeringuid koh-
tuvaidlustes tiihistatud ennekoike me-
netlusvigade ja ebapiisava motiveeritu-
se tottu. Planeeringut vaid hinna jirgi
tellides riskitakse kogu rahaga, sest
planeeringut tithistades taastub pla-
neeringueelne olukord ja koike tuleb
uuesti alustada.

Professionaalne konsultant on see,
kes aitab tellijal teadvustada voimalik-
ke riske ja ndustab omavalitsust kogu
menetlusprotsessi viltel. Kuna aga pla-
neeringukohustus lasub omavalitsusel,
ei suuda paraku konsultant tiksi tagada
ihegi planeeringu menetluskiirust voi
korrektsust. B




