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EessOna

Ruumilise planeerimisega on kas otseselt vdi kaudselt kokku puutunud iga
inimene. Planeeringud puudutavad nii neid, kes soovivad midagi ehitada, kui
ka neid, kes ise ehitada ei soovi, kuid keda ehitamine mingit moodi mojutab.
Kas voi naaberkinnistule kerkiva uue hoone naol.

Paljud, kes on planeeringu koostamisega kokku puutunud, on kogenud, et
mitte Uksnes planeeringu koostamine, vaid ka selle algatamine voivad olla
seotud rohkete katsumustega. Planeeringust huvitatud isik ootab kohalikult
omavalitsuselt seaduste ja tahtaegade jargimist, kuid paraku on kohalikul
omavalitsusel tihti seadustest omamoodi arusaamad, mis huvitatud isiku aru-
saamadega kokku ei lahe.

Uks p&hjusi on kohaliku omavalitsuse lai kaalutlusdigus planeerimisotsuste
tegemisel. Uksikasjalikke reegleid planeeringulahenduse valjaté6tamiseks
seadusandja andnud ei ole, mistottu tuleb planeeringu koostamisel enamasti
lahtuda uldistest pdhimdotetest. Lai kaalutlusruum néuab nii planeeringulahen-
duse kujunemise kui ka selle péhjendamise kogemust, laiemaid teadmisi ja eel-
kdige tahet leida sobivaim lahendus. Kartus teha valesid otsuseid ja oskamatus
teha digeid muudab ametnikud térjuvateks ning justkui tahtmatult kogu selles
protsessis osalejateks, olgugi et neil on planeerimismenetluses kandev roll.

See ei pea nii olema. Selle raamatu eesmark on julgustada nii omanikke kui
kohalikke omavalitsusi tegema koosto6d ning leidma tiheskoos lahendusi, mis
vastavad ka kogukonna vajaduste-
le ega riiva teiste isikute digusi. See
on raske, kuid voimalik.

Neil, kes ei plaani lahiajal Gheski
planeerimismenetluses  osaleda,
vOib lihtsalt olla huvitav teada, mil-
liseid voimalusi kasutatakse kesk-

konna kujundamisel ning kuidas
nendes protsessides saab osaleda.

Keegi meist ju ei soovi, et Uhel




paeval tuleb uus kodu leida ainutksi seeparast, et kodumaja kdrvalt hakkab
kulgema uus raudtee voi kdrvalkinnistule kerkib tuulepark, mis ei lase enam

00siti rahulikult magada.
Soovin avaldada tanu Rahandusministeeriumi planeeringute osakonna
nounikule Merje Muisole, kes leidis pingelise t66 korvalt aega kasikirja lugeda

ja selle kohta arvamust avaldada.
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Sissejuhatus

Uus planeerimisseadus joustus 1. juulil 2015. aastal ja kaesoleva raamatu val-
mimise ajaks on uue planeerimisseaduse joustumisest moodunud poolteist
aastat. See on piisav aeg, et teha esmaseid kokkuvotteid seaduse rakendami-
sest. Ometi on poolteist aastat liiga lihike aeg, et teada saada, kas ja kuidas
seaduses satestatud uued pdhimotted tegelikus elus toimivad. Paljude pla-
neeringute menetlused olid 1. juulil 2015 veel pooleli ning need tuleb 16pule
viia vana planeerimisseaduse alusel. Esimesed uue seaduse ajal algatatud
planeeringud voivad juba valmis olla, kuid neid on veel vaga vahe, sest isegi
koige lihtsama planeeringu koostamine votab aega vahemalt aasta.

Raamatu eesmark on tutvustada ruumilist planeerimist laiemalt ja selgitada
uut planeerimisseadust ning selle seoseid teiste seadustega. Suurem tahele-
panu on poddratud planeeringu sisule ja asjaoludele, mida tuleb planeeringu
koostamisel arvestada. Planeeringu koostamise menetluse kohta on avalda-
tud palju juhiseid ja juhendeid ja need ei ole olulises osas oma ajakohasust
kaotanud.

Endiselt kehtib ruumilises planeerimi-
ses avalikkuse pohimdte, mis tahendab,
et meie keskkond ei tohiks muutuda
ootamatult. Planeerimismenetlusse tuleb

kaasata nii elanikke, neid esindavaid
organisatsioone kui ka keskkonnaorgani-
satsioone ja teisi asjast huvitatud isikuid
ning anda neile véimalus oma arvamust
avaldada. Samuti tuleb planeeringu koos-
tamise menetluse kaigust isikuid koikvoi-
malikul viisil teavitada.

Uus planeerimisseadus on vaga varske.
Seetdttu seaduse tdlgendamisega seotud
kohtupraktikat veel eiole. Arvestatav koh-
tupraktika tekib alles aastatega. Siiski on




suur osa senisest kohtupraktikast praegugi asja- ja ajakohane ning raamatus
on neist paljud ara toodud. Planeerimisseaduse satteid on puutud ilmestada
asjakohaste naidetega.

Head lugemist!
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1 Sissejuhatus planeerimisseadusse

1.1 Planeerimisseaduse eesmark

Planeerimisseaduse eesmark on luua ruumilise planeerimise kaudu eeldu-
sed uhiskonnaliikmete vajadusi ja huve arvestava, demokraatliku, pikaajalise,
tasakaalustatud ruumilise arengu, maakasutuse, kvaliteetse elu- ning ehitatud
keskkonna kujunemiseks, soodustades keskkonnahoidlikku ning majandusli-
kult, kultuuriliselt ja sotsiaalselt jatkusuutlikku arengut (PlanS § 1 Ig 1)".

Planeerimisseaduse eesmark on thtlasi ruumilise planeerimise eesmark ja
aitab luua meie imber kaunist, funktsionaalset ning labiméeldud elukeskkon-
da. Planeeringud maaravad kindlaks maakasutuse ja loovad aluse edasiseks
ehitustegevuseks.

Planeerimisseadus seab nduded planeeringu koostamisele ning maarab
kindlaks uldised pohimdotted, millest tuleb planeeringu koostamisel lahtuda,
samuti erinevat liiki planeeringute eesmargid ning llesanded. Planeeringu
tapsem sisu kujuneb avaliku ja kaasava menetluse tulemusel ning erinevate
valdkondade (sh sotsiaalsete ja majanduslike) arengudokumentide, seaduste
ja pohimdtete ihendamise ning erinevate huvide kaalumise tulemusel.
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1 Sissejuhatus planeerimisseadusse

1.2 Varem kehtinud planeerimist reguleerivad

seadused

Enne Eesti taasiseseisvumist kuulus kogu maa aastakiimneid riigile ning riik
sai ise otsustada, millisel otstarbel maad kasutatakse ning milliseid ehitisi ja
kuhu rajatakse. Tapsemaid reegleid, kuidas seda teha, ei olnud, sest maa oma-
nikuna polnud riigil kellegi teise arvamust vaja.

Eraomandi tekkimisel tuli riigil ja kohalikul omavalitsusel hakata suhtlema
omanikuga ning selleks oli vaja kindlaks maarata reeglid. Reegleid oli vaja
uhelt poolt selleks, et inimesed teaksid, millised on nende digused ja kuidas
neid piiratakse. Teiselt poolt on reeglid vajalikud selleks, et inimeste 6igusi
ulemaaraselt ei riivataks. Kui reeglid puuduksid, toimuks ehitamine suvaliselt
ja terviklikku ja labimdeldud elukeskkonda ei oleks voimalik luua.

Esimene ruumilist planeerimist kasitlev seadus Eesti taasiseseisvumise jarel
oli 22. juulil 1995 joustunud planeerimis- ja ehitusseadus. See kehtis kuni 31.
detsembrini 2002.

1. jaanuaril 2003 joustus planeerimisseadus, mis kehtis kuni 30. juunini 2015.

Seni eiole seadusemuudatused olulisi sisulisi muudatusi kaasa toonud. Kdige
mahukamad muudatused joustusid 2009. aastal ja need seondusid vajaduse-
ga kaasata planeerimisse laiemat avalikkust. Enne seda oli tavaline, et alles
ehitustegevus kdrvalkinnistul andis marku ménest suuremast muudatusest.

01.07.2015 joustunud uus planeerimisseadus sisaldab nii uusi planeeringute
liike kui ka menetlust puudutavaid uuendusi. Uue planeerimisseaduse vaja-
dust on pohjendatud sellega, et eelmine sisaldas paljude muudatuste tottu
tekkinud vastuolusid, oli raskesti loetav ja voimaldas erinevaid télgendusi.
Siiski oli selleks ajaks tekkinud arvestatav kohtupraktika, mis aitas seaduse
lGnki taita.

Planeeringu koostamine on avalik protsess. Seetdttu on see ka pikaajaline.
Seeparast ei ole moistlik hakata menetluse kaigus uusi reegleid rakendama,
sest see venitaks planeeringu koostamise protsessi veelgi pikemaks. Nende
planeeringute puhul, mis algatati enne uue planeerimisseaduse joustumist,
tuleb lahtuda vanast, kuni 30. juunini 2015 kehtinud planeerimisseadusest.
See tahendab, et paris pikka aega tuleb igapaevatoos rakendada vana planee-
rimisseadust, sest uus planeerimisseadus kohaldub vaid neile planeeringutele,
mis on algatatud alates 01.07.2015.



1.2 Varem kehtinud planeerimist reguleerivad seadused

1.3 Muudatused vorreldes varasema

planeerimisseadusega

Uues planeerimisseaduses on nii vormilisi kui ka sisulisi muutusi.

Vormiline muudatus seostub planeerimisseaduse uue struktuuriga: nuud
on iga planeeringu liigi juures kirjeldatud nii planeeringu sisu kui ka selle pla-
neeringu koostamise menetluse labiviimist.

Planeeringu koostamise menetlus ja sellega tavaliselt kaasas kaiv keskkon-
namoju strateegilise hindamise labiviimine on reguleeritud koos planee-
rimisseaduses. Keskkonnamoéju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi
seadusest tuleb vaadata vaid sisulisi ndudeid, naiteks mis on oluline keskkon-
namoju, millistele tingimustele peab vastama hindamist labiviiv isik ning mida
peab sisaldama hindamise tulemusel koostatav aruanne.

Uus planeerimisseadus naeb ette, et eriplaneeringu, Gldplaneeringu, kohali-
ku omavalitsuse eriplaneeringu koostamisse tuleb kaasata isikud, kelle 6igusi
planeering voib puudutada. Selline kohustus oli varem ainult detailplaneerin-
gu puhul.

Kui varem ei olnud paris selge, kas naiteks maakonnaplaneeringut on voi-
malik kohtus vaidlustada, siis uues seaduses on selgelt valja toodud, et kohtus
on voimalik vaidlustada vaid riigi eriplaneeringut, tldplaneeringut, kohaliku
omavalitsuse eriplaneeringut ja detailplaneeringut. Endiselt on vaidlustamise
eelduseks, et planeering on vastuolus avaliku huviga voi on otsusega rikutud
isiku 6igusi voi piiratud tema vabadusi.

Uks uusi pdhimatteid, mida tikski varasem seadus sdnaselgelt ei sisaldanud,
on olemasolevate vaartuste sailitamine.

Uues planeerimisseaduses on kaks uut planeeringu liiki - riigi eriplaneering
ja kohaliku omavalitsuse eriplaneering. Mingil maaral asendavad need varase-
mat joonehitise planeeringut, riiklikult tahtsa ehitise planeeringut ning olulise
ruumilise mojuga objekti planeeringut.
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