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Austatud luggja

Tee katte jéudev trikis “ Soovitused detailplaneeringu koostamiseks”
on kolm aastat tagas avaldatud sama  pedkirjaga
Keskkonnaministeeriumi trikise kordustrikk, mida on téiendatud ja
tépsustatud vastavalt 1.jaanuaril 2003 jéustunud planeerimisseaduse e.

Planeerimisseaduse  kbige  suuremaks  muutuseks  vOrreldes [
senikehtinud  planeerimis- ja ehitusseadusega on, e kohalikule [
omavalitsusele on jaetud palju suurem otsustusdigus ja vastutus
detailplaneeringu koostamise kohustuslikkuse ning detailplaneeringu
menetlemise ja avalikustamise ulatuse (le otsuste langetamisd.
Korvuti sellega véljendub seaduses ka soov, & kohalik omavalitsus
oleks senisest palju enam ise detailplaneeringu koostgja vdi vahemalt koostamise tdlija, st
oma haldusterritooriumi ruumilise arengu juhtija. Senikehtinud seaduse Uiheks puuduseks
tuleb pidada just seda, et see suunas liigsdt kohalikku omavalitsust investeerijale
detailplaneeringu koostamist Ule andma, mistéttu paljudes linnades toimus linna ehitamine
juhusliku investori juhuslikus kohas avalduvate ehitamissoovide kaupa, mitte linna tervikliku
arendamise vajadusest lahtuvalt.

Detailplaneeringute koostamine on linnade ja valdade igapéevane Ulesanne, sest kehtestatud
detailplaneeringud on vajalikud hoonete ehitamise ja maa-alade kruntimise aluseks linnades
jateistes kompaktse asustusega kohtades.

Detailplaneeringu koostamine on loominguline tegevus. Samas saab see tegevus alguse
kellegi soovist midagi ehitada, st soovist investeerida ja sdlest kasu saada. Mida detailsem
planeering, seda rohkem on planeeringu koostamises kunstiloominguga vorrel davat
loomingut, seda suurem on detailplaneeringu puhul Uhe loomingulise isiksuse, keleks
tavaliselt on arhitekt, roll planeeringu sisu kujundamisdl. Samas saab detailplaneeringust tema
kehtestamise jarel digusakt, mis madrab maakasutus- ja ehitustingimused planeeritaval maa-
alal. Edtoodu on muutnud planeerimisega tegelemise suurdle osale arhitektidest killalt
vastumeelseks, sest planeeringu  Gigusaktiks muutumine ning planeeringu  avaliku
menetlemise nBue piirab loominguvabadust. Samas on planeerimisega seotu ka
planeerimisega mitte kokkupuutunud juristidele mdnevdrra arusaamatu, sest detailplaneeringu
sisu kujundamiseks on vaga vahe direktiivseid aluseid ning detailplaneeringu kui kellegi
kinnistu kasutamist ja kasutamist reguleeriva Gigusakti sisu kujuneb tihtipeale kullaltki
subjektiivsete loominguliste kaalutluste tulemusel. Sellest, missugust planeeringulahendust
edistada, oleneb samas véga olulisdt ka detailplaneeringu eluviimiseks tehtud
investeeringute tulukus. Seetdttu on detailplaneeringul ka majanduslikud tagajérjed.

Seega on detailplaneering samaaegsdlt:

- looming, mille eesmérk kavandada toimiv ja esteetiliselt téisvaartuslik keskkond,

- Bigusakt, mis peab tagama erinevate huvide tasakaal ustatud arvestamise,

- investeerimiskava, mis peab tagama majanduslikult mdistlikud lahendused ning optimaalse
tulukuse investeerijale.

Nende, mdnikord véga vastuoluliste eesmérkide tasakaalustatud kokkusobitamine on
detailplaneeringu puhul kohaliku omavalitsuse lilesanne. Sdlle llesande edukas lahendamine
oleneb suurel maaral sdlest, kuivord tasakaalustatult suudetakse kaalutleda koiki erinevaid
huvisid. Keskkonnaministeerium loodab, e kaesolevast trikisest saab kohalikele
omavalitsustele ja planeerijatele hea abivahend ednimetatud Ulesande lahendamisd.
Teretulnud on ettepanekud soovituste edasiseks téi endamiseks ja tapsustamiseks.

Sulev Vare
K eskkonnaministeeriumi kantsler
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Sissegjuhatus

Detailplaneerimine on demokraatlikus Euroopas olnud ruumilise keskkonna arendamise Uheks
Oiguslikuks instrumendiks aastakiimneid.

Eestis on modddunud seitsme aasta jooksul detailplaneeringuid koostatud vastavalt Planeerimis- ja
ehitusseaduses antud Uldistede pShimdtetele ning Ulesannetele. Selle aja jooksul on vélja kujunenud
kogemus ja t6dvotted planeeringu algatamisest kuni kehtestamiseni nii algataja, planeeringu koostamist
korraldava kohaliku omavalitsuse, planeeringust huvitatud isiku, planeeringu koostaja kui ka jareevalve
teostaja tdos. Planeeringute koostamise juures on selgunud ka v8imalikud probleemid, mis tulenevad nii
digusaktidest, planeeringu koostamises osalgjate vigadest kui ka omandireformi kiirusest ja muutuvast
sotsiaal-majanduslikust keskkonnast. Praegu reguleerib planeeringute koostamist alates 1. jaanuarist
2003 jéustunud Planeerimisseadus (edaspidi PLS)

Kéaesolevad soovitused koosnevad osadest, mis kasitlevad detailplaneeringu koostamise korraldamise
protsessi algatamisest kehtestamiseni. Materjal sisaldab illustreerivaid néiteid detailplaneeringu
koostamiseks vajalikest lahtematerjalidest, avalikkuse kaasamisest, planeeringute koosseisust ja
planeeringute arvestuse pidamisest omavalitsuses.

Soovitused on ennekdike suunatud seadusjargsdt detailplaneeringu koostamisega tegelevale kohalikule
omavalitsusele, kuid samuti mdeldud kasutamiseks kdigile detailplaneeringute koostamisega kokku
puutuvatedle isikutde: tdlijatde, planeeringu koostamisest huvitatud isikutele, konsultantidele-
projekteerijatde jt. Soovituste Ulesanneteks on praktiliste juhiste andmine kohalikule omavalitsusele
detailplaneeringu algatamise, koostamise, avalikustamise ja menetlemise toimingute teostamiseks,
seadusandlike aktide selgitamine ning sedabi detailplaneeringute koostamise ja koosseisu Uhtlustamine
riigis. Soovitused tuginevad seadustde ja nende ausd koostatud digusaktidele, ennekdike
Planeerimisseadusele. Téiendava informatsiooni saamiseks on pdhiteksti kérval toodud viiteld seadustele
jaalikmaterjalidee.

Soovituste koostamise koordinaator: Arhitektibiiroo Sim & P6llumaa OU.

Tekstilise osa koostasid: Olav Remmelkoor, Indrek Ranniku, Peep Méanniksaar, Haldo Oravas, Jiri Siim
jadiri Lass.

Koostamisest votsid osa: Kuido Kartau, Rein Murula, Uku Pdllumaa, Arvo Rikkinen, Tiina Skolimovski
jalndrek Vaher.
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1 Uldosa.

1.1. Mison detailplaneering, kellele ja milleks on seda vaja? §2, 83, 84, 89

Detailplaneerimine on Uhiskondliku kokkul eppe saavutamise protsess, millega antakse seaduslik alus uute
hoonete ehitamiseks, olemasolevatele hoonetele juurdechituse tegemiseks, maa-alade kruntideks
jaotamiseks ja olemasolevate kruntide piiride muutmiseks. Detailplaneering koostatakse valla véi linna
territooriumi véiksema osa kohta |ahiaastate ehitustegevuse aluseks. Detailplaneeringute koostamisega
tagab vald vai linn talle Kohaliku omavalitsuse korralduse seadusega ning Planeerimisseadusega pandud
Ulesannete téitmise ning loob vdimalused oma halduspiires asuva territooriumi tasakaalustatud arenguks.
Detailplaneeringu tlesanne on hinnata kavandatava muudatuse tervikmdju ja leida thiskondlik kokkulepe
nende muudatuste elluviimiseks.

Detailplaneering on kohustuslik vahend, mida vald vai linn kasutab omavalitsuse teostamiseks.

Detailplaneeringute koostamise protsess vdimaldab omavalitsusd kaasata eanikke keskkonna muutmise

ja kujundamise kisimuste arutamisse. Erinevate huvide arvessevBtmine ja tasakaalustamine

planeeringuprotsessis on planeeringu kehtestamise egldus ja vajalik sdleks, et tagada hilisem planeeringu

edukas dluviimine. Kehtestatud detailplaneering on aluseks maakorralduslike toimingute labiviimisele ja

ehitiste projekteerimisele.

Detailplaneeringute koostamine véimaldab :

e segitada mingil territooriumi osal véalja Uldised ja avalikud huvid, erahuvid ning tagada nende
tasakaal ustamine,

e rakendada v8i Umber vaadata varem vastu voetud arengukavalisi ja Uldplaneeringulisi otsustuseid,

e suunata planeeringuala linnaehitusliku kontseptsiooni kujunemist,

» korrastada ja optimeerida maakasutust,

» tagada traditsioonilise keskkonna séilitamise ja arengu (keskkonna muutmise) vaheline tasakaal,

» vdltida vdi leevendada kahjulikke keskkonnamdjusid,

» hoida dra erinevate maakasutuse sihtotstarvete konflikte, ennetada tulisid,

» teha enne ehitiste projekteerimise alustamist avalikult otsustusi tulevaste ehitiste funktsiooni, mahu,
ehituslaadi ja kujunduse kohta,

* |uua edldused omavalitsusel e vastuvOetava erahuvi teostamiseks,

e kindlustada keskkonna korrastamisega paikkonna mainet,

e suurendada selgete reeglite kehtestamisega paikkonna ja linna atraktiivsust investeeringute
ligitdmbamiseks.

Ideaalne on, kui menetlemisel ilmnevad erimeelsused lahendatakse ja kehtestamisdl @ jaa lahendamata

vaidlusi. Tihti tuleb aga kdigil teha jardleandmisi ja j6utakse lahenduseni, millega keegi & saavuta esialgu

seatud "puhtaid”’ eesmérke. Detailplaneering on oma olemuselt erinevate isikute, kohaliku omavalitsuse ja

riigi huvide vahdline avalik kokkulepe, mis fikseeritakse kehtestamise otsusega.

(néiteks:  Kultuurivéartusliku  miljobga  piirkonnas  kehtestatud  kohustused  kasutatavatele

ehitusmaterjalidele vdi nBue kahjuliku keskkonnamdju leevendamiseks on Uldine huvi, millega teised

detailplaneeringu protsessis osalgjad on leppinud).

1.2. Detailplaneeringu koostamise kohustuslikkus 83, 89

Alad jajuhud, millistel detailplaneeringu koostamine on kohustuslik, on madratud Planeerimisseaduse §
3 l6ikes 2. Detailplaneeringu koostamine on kohustuslik linnades ja alevites ning alevike ja kilade
olemasolevatel ja kavandatavatel selgelt piiritletavatd kompaktse asustusega territooriumi  osadel
jargmistd juhtudd:

Soovitused detail planeeringu koostami seks



» uute hoonete, vélja arvatud Uksikelamu kdrvalhooned, suvila kérvalhooned ja aiamaja kdrvalhooned
ning teised kuni 20 m? ehitusaluse pindalaga véikehooned, ehitusprojekti koostamise ja pUstitamise
aluseks,

» olemasolevate hoonete, valja arvatud Uksikelamu, suvila ja alamaja ning nende k&rvalhooned,
maapealsest kubatuurist Ule 33 protsendi suuruse laiendamise ja sdle ehitusprojekti koostamise aluseks,

» maa-alade kruntideks jactamise korral.

8 31g 2 p 1 on sbnastatud nii, e Uksikelamu, suvila ja aiamgja kdrvalhoonetele e laiene teistele
vaikehoonetel e seatud 20 m? piir.

Kaigil teistel juhtudel, néiteks mingi rajatise ehitamise aluseks, detailplaneeringu koostamine Uldreeglina
linnades, alevites jateistel kompaktse asustusega aladd kohustuslik & ole.

Alevike ja killade olemasolevad ja kavandatavad selgdlt piiritletavad kompaktse asustusega territooriumi
osad, st detailplaneeringu koostamise kohustusega alad, méaératakse PLS § 8 Ig 3 punkti 4 kohasdt
Uldplaneeringuga; kui need alad on Uldplaneeringuga médramata, madratakse detailplaneeringu
koostamise kohustusega alad ja juhud 8 7 Ig 3 p 5 kohasdt kehtestatud maakonnaplaneeringuga.
Detailplaneeringu  kohustusega aladeks tuleks pidada kompaktse hoonestusega, ténavate ja Uhiste
tehnovdrkudega aleviku voi kila osa. Kindlasti tuleks lugeda kompaktse asustusega territooriumi 0saks
PLS &8 3 Ig 2 mdistes olemasolevad Uhtse ténavavdrgu ja tehnovarustusega endised suvila ja
aianduskooperatiivid, kuigi nad e ole & killa ega alevik tavatdhenduses. Lisaks sdldle on jaetud juhtudel
kus Uldreeglina kehtib detailplaneeringu koostamise kohustus kohalikule omavalitsusele § 9 I6ikega 10
digus lubada teatud hoonete ehitamist vai krundijactuse muutmist ilma detailplaneeringut koostamata
ning vajadusel algatada detailplaneeringu koostamine § 9 Ig 11 alusel ka nendel aladel vai juhtudel, mille
puhul Uldreeglina detailplaneeringu koostamise kohustust e ole. Kui detailplaneeringu koostamise
kohustusega alal vdi juhul kehtiv detailplaneering puudub, on tegutsemiseks lubatavad ja kokku lepitavad
piirid madramata.

Kehtestatud detailplaneeringu puudumine téhendab detailplaneeringu kohustusega aladel ja
juhtudel sisuliselt krundijaotuse maaramise voi muutmise, ning 8 3 16ikes 2 nimetatud uute hoonete
ehitamise ja olemasolevatele hoonetel e juur deehitiste tegemise keeldu.

1.2.1. Kohaliku omavalitsuse otsustusdigus detailplaneeringu koostamise kohustuse maaramisel s
Kohalik omavalitsus vBib & 3 lGikes 2 nimetatud detailplaneeringu koostamise Uldnduet vedgi
leevendada ning § 9 Ig 10 punktide 1-5 alusel lubada, vélja arvatud riikliku kaitse alla véetud

maa-alal ja miljodvaartuslikul hoonestusalal, ilma detailplaneeringut koostamata:

o tOOstusettevitte krundil olemasoleva tdostushoone laiendamist voi sele kdrvalhoone plstitamist ja
selleks ehitusprojekti koostamist;

» olemasoleva hoonestuse vahele jaavale Uhee krundile Uksikelamu ehitusprojekti koostamist ja
pustitamist, kui uue tiksikelamu projekteerimise ja ehitamisel jargitakse piirkonna hoonestuslaadi ja
planeerimispdhimétteid ning projekteerimistingimused kooskolastatakse naaberkinnistute omanikega;

» olemasoleva hoonestuse vahel e jéaval e Uhele tlihjale krundile korterdamu ehitusprojekti koostamist ja
pustitamist, kui uue elamu korrusdisus ja ehitusalune pindala jargib olemasolevate hoonete vastavaid
naitajaid ja projekteerimistingimused kooskdl astatakse naaberkinnistute omanikega;

» mitme hoonega hoonestatud krundi jagamist nende hoonete omanike vahel mitmeks krundiks, kui
Kinnistu jagamise sooviga el kaasne detailplaneeringu koostamise kohustust tingivate hoonete ehitamise
S00vi;

e muuta nasberkruntide piire, kui piiride muutmine e too endaga kaasa nende kruntide senise
ehitusdiguse, vélja arvatud ehitusalune pindala, ja seniste kasutamistingimuste muutumist ning toimub
naaberkruntide omanike kokkuleppel.

Tuleb réhutada, & kohalik omavalitsus vBib sellist leevendust teha, kuid e pea seda tegema, kui ta
leiab, et detailplaneeringu koostamine koos sinna juurde kuuluvate planeeringu avalikustamise ja
menetlemise nBuetega on sisuliselt vajalik.

Soovitused detail planeeringu koostami seks



PLS 8§ 91g 10 annab samas v8imaluse, et linna/valla volikogu v8ib pdhjendatud vajaduse korral algatada
detailplaneeringu koostamise aladel ja juhtudel, millele tldreeglina, st PLS § 3 I16ikes 2 @ ole sétestatud
detailplaneeringu koostamise kohustust. Arvestades sisulist vajadust peaks valla volikogu tdsiselt
kaaluma detailplaneeringu koostamise vajadust Uldreeglina detailplaneeringu kohustuseta aladd, kui
soovitakse ehitada vdi rajada:

e Uksikelamute, aiamajade vdi suvilate gruppi, mis koosneb enam kui viiest hoonest,

e eadiseisvat ridaglamut v8i sektsioonelamut v&i nende gruppi,

e eraldiseisvat Ule 1000 m? ehitusaluse pinnaga tootmis- vai lachoonet,

e kampingut, motelli, puhkekila vdi puhkebaasi,

e spordikompleksi vGi supelranda,

e sadamat, lennuvélja, autoteenindusiaama vai bensiinijaama,

voi kui planeeritakse

e mdisakompleksi maa-ala (sdle juurde kuuluva pargiga)

Detailplaneeringu koostamine v@ib linnades, alevites ja teistd kompaktse asustusega aladel lisaks
Uldreeglile osutuda sisuliselt vajalikuks mitmesuguste rgjatiste — teede, tehnorajatiste, vedelkituse
mahutite, parkide, suuremate haljasalade jms - projekteerimise ja ehitamise aluseks.

Maa-alade jaotamine kruntideks ning olemasolevate kruntide piiride muutmine detailplaneeringu
koostamise kohustusega aladel  on reeglina lubatud ainult kohaliku omavalitsuse kehtestatud
detailplaneeringu alusd. Erandina lubatakse kohalikul omavalitsuse vastavalt Maareformiseaduse § 7
IBigetele 5, 5' ja 52 maareformi kaigus ehitise teenindamiseks vajaliku maa suuruse ja piirid méarata
detailplaneeringu kohustusega aladel ka detailplaneeringut koostamata. Hoonestamata riigimaa ja juba
omandisse antud maa jagamine kruntideks peab toimuma kehtestatud detailplaneeringu alusd.

1.2.2. Detailplaneering kui katastritoimingute ja ehitusproj ekti koostamise alus 89, 838
Viimasd aja on mdned omavalitsused, sh Tallinn, hakanud néudma, e Uldplaneeringute ja
detailplaneeringute  koostamisel kasutataks katastriliksuse sihtotstarbeid kajastavaid tingmérke.
Katastrillksuse sihtotstarbe ja planeeringuga méératava krundi kasutamise sihtotstarbe samastamise soov
tulenes ka maakatastriseaduse § 18 Ig 2 senisest sdnastusest, mille kohaselt katastriiiksuse sihtotstarve
madratakse Uldplaneeringuga vOi detailplaneeringuga. Sedline sdnastus oli sisulisdt kindlasti vaar —
Uldplaneering vdi detailplaneering e pea madrama katastritksuse sihtotstarvet vaid andma sisulise aluse
selle madramiseks. Sdlest tulenevalt on planeerimisseaduse rakendusosas maakatastriseaduse
muudatused (8 38), mis seovad tdpsemini planeeringuga méadratava maakasutuse ja katastritiksuse
sihtotstarbe ning annavad aluse katastrillksuse sihtotstarbe maédramiseks sellistel juhtude, kus
katastritiksuse sihtotstarbe madramise aluseks e ole sisulisdlt vaja planeeringut koostada.

Sdleks, et aidata kohalikku omavalitsust planeeringute koostamisel, erinevate planeeringuliikide sisu,
tdpsusastme ja eesmarkide madistmisedd ning maakatastritksuse sihtotstarbe méadramisd, on
K eskkonnaministeeriumi 2002 aasta |8pus valjaantud késiraamatus “ Planeeringute leppemargid’ tabd,
mis kasitleb planeeringute leppeméarke kdiki planeeringuid kajastava Uhtse slisteemina ning néitab
planeeringuga maaratud maakasutuse sihtotstarbe ja katastriliksuse sihtotstarbe omavahelise seose.
Planeerimisseaduse § 9 Ig 7 séitestab, & kehtestatud detailplaneering on aluseks uute katastrillksuste
moodustamisde ning olemasolevate katastritiksuste piiride muutmisele detailplaneeringu koostamise
kohustuse korral.

Detailplaneeringu koostamise kohustuse korral koostatakse ehitusprojekt kehtestatud detailplaneeringu
alusel Ehitusseaduse sétestatud korras.

1.3. Detailplaneering kui kinnisvar apr ojekti osa

Detailplaneeringu koostamise ettepaneku tegijal on fulsilise ruumi (linnaruum, maastikupilt) aga ka
sotsiaalse ruumi ja majandusruumi kujundamisel oma eesmargid. Koostamise ajendanud erahuvi ja
eesmargi kdrval on reeglina olemas Uldised ja avalikud huvid ning eesmérgid.

Kinnisvaraarendus ja ehitus on suhtdiselt pika tasuvusega ja suuri investeeringuid nGudvad valdkonnad.
Juba Uksnes ressursside kasutamise otstarbekuse seisukohast on oluline, & vahendite kasutamine oleks
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optimaalne ja vahendite paigutus lahtuks dldistest prioriteetidest. Uldisemaid otsustusi arvestavate
detailplaneeringute olemasolu on eel duseks ka kohaliku omavalitsuse eelarve vahendite sihiparasde
kasutamisdle, samuti erainvesteeringute kaasamisde omavalitsuse projektidesse*  Huvide
valjaselgitamiseks ja tasakaalustamiseks ruumi ja maastikupilti kujundavate kinnisvaraprojektide
kavandamisel on Uihe vahendina kasutatavad detailplaneeringud.

1.4. Detailplaneeringu koostamise korraldamise pdhimétted

1.4.1. Avalikkus

Uks planeerimisseaduses sisalduvaid pohimdtteid on tagada keskkonnas toimuvate muutuste
planeerimisdl vBimalikult paljude Ghiskonnaliikmete huvide tasakaalustatud arvestamine. See pdhiméte
on tagatud edlkdige planeerimise avalikkusega, huvitatud isikute digeaegse informeerimisega ja nende
voimalusega kaitsta oma huvisid planeeringu koostamisel. Avalikkuse kaasamine planeeritava ala arengu
kiisimustesse ja erahuvide arvestamine juba planeeringu algatamisel voib aidata omavalitsust planeeringu
|ahtelilesandel/lahtetingimuste plstitamisel ning véltida hilisemaid vaidlusi. Kohalik omavalitsus peab
tagama huvitatud isikute ettepanekute menetlemise ja vaidluste lahendamise erinevaid huvisid
tasakaalustades. Huvitatud isik peab saama kaitsta oma Gigusi alates detailplaneeringu algatamisest
teadasaamist k8igis planeeringu koostamise staadiumites.

1.4.2. Demokr aatlikkus

Eesti on demokraatlik riik ning demokraatlikkus on Uks planeerimise pdhimdtteid. Detailplaneeringutes
kasitletavad maakasutus- ja ehitusklisimused v@ivad huvitada igaiiht, seetdttu tuleb kohalikul
omavalitsusel siin maksimaalselt dra kasutada seadusega antud vOimalust inimeste kaasamiseks.
Planeeringudemokraatial on oluline roll osalusdemokraatia dpetamisel ja juurutamisel. Planeeritaval alal
kavandatavate muudatuste otsustamisel on kdigil kodanikel vérdsed Gigused ja vimalused kaitsta oma
huve. Planeeringu kehtestamine toimub poliitilise otsustusega, st. arvestades ennekdike neid huve, mis on
Ulekaalus voi avalikkusele olulisemad.

1.4.3. Omavalitsusekesksus ehk nn. kohaliku omavalitsuse planeeringumonopol 84,810
Omavalitsuse pdhiseadusega tagatud Gigus otsustada seadustega kooskdlas kdiki kohaliku elu kisimusi
oma haldusterritooriumil on aluseks ka planeeringute koostamisd. Planeeringutegevuse korraldamine
oma territooriumil kuulub kohaliku omavalitsuse padevusse. Planeeringute koostamisel tehtavad
otsustused on vahendiks, mis vBimaldavad omavalitsusel juhtida oma territooriumi kasutamist. Kohaliku
omavalitsuse padevuses on detailplaneeringu algatamise otsustamine, planeeringu lahendi kujundamine
(sh. labi omapoolse lahtelllesande lahtetingimuste), planeeringu lahenduse vastuvbetavuse otsustamine,
planeeringu kehtestamine ja kehtetuks tunnistamine. Oigus toob kaasa kohustused ja vastutuse. Praegusel
ajal on Eestis Ulekaalus praktika, kus detailplaneeringuid koostab huvitatud isiku tellimusel erakonsultant,
kuid senine lhtse metoodika puudumine, planeeringute koostamise intensiivistumine ja koostatud
planeeringutes orienteerumine tekitab erategijate kaasamisel jarjest enam raskusi. Seetdttu on lihtsam,
kui sarnasdlt naaberriikide praktikaga koostab kohalik omavalitsus detailplaneeringud ise. PLS § 10 Ig 6
on sBnastatud |ahtudes soovist, et kohalik omavalitsus oleks enamusel juhtudd detailplaneeringu koostaja
voi koostamisetdlija.

1.4.4. K 6ikehaar avus ja koostaj ate professionaalsus 81,813
Planeerimisseadus sdtestab planeerimise eesmargiks sddstva ja tasakaalustatud ruumilise arengu
kujundamise, mis ennekdike saavutatakse |abi planeeringu kdikehaaravuse ja koostajate prof essionaalsuse
ning labi erinevate eriadlade spetsialistide koosttd. Kdikehaaravus (interdistsiplinaarsus) téahendab, et
koostamisel e asudes arvestatakse erinevatest vaatepunktidest 1ahtudes véimalikult paljusid kultuurilise,
sotsiaalse, loodus- ja majanduskeskkonna aspekte, et erinevates valdkondades kogutakse informatsiooni
ja vajadusd teostatakse uuringuid ning anallilse, sdlgitatakse muutuste mdju ning kavandatakse
variantlahendusi ja abinBusid ebasoovitavate mdjude arahoi dmiseks vai leevendamiseks.

* EV Siseministeerium, PHARE CBC “ Rahvusvaheline Projektijuhtimise késiraamat” , Tallinn, 2000
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Heas detailplaneeringus peaks sisalduma majanduslike, sotsiaalsete, kultuuriliste ja looduskeskkonna
aspektide tasakaalustatud kasitlus ja sdle alusd tehtud territooriumi kasutamise otsustus. Lahenduse
kvaliteedi huvides on tahtis, et planeeringu lahtelllesande/ lahteseisukohtade koostaja, koostamiseks
vajalike uuringute teostgjad ning valitud konsultant-planeerija omaksid vajalikku ettevalmistust.
Detailplaneeringut vdib koostada vai selle koostamist juhtida kdrgharidusega arhitekt, planeerija vdi muu
planeerimisalase ettevalmistusega spetsialist.  Linnakeskkonna planeerimisel  on  vajalik, &
detailplaneeringu koostab (lihtsamatel juhtudel) v6i sdlle koostamist juhib kdrgharidusega arhitekt.
Detailplaneeringute koostamine peaks enamikel juhtudel olema erinevate spetsialistide meeskonnat6o.

1.4.5. Uksikute ja lldiste huvide kokkulepe

Hea planeerimislahenduse saavutamise eelduseks on koostamise ajal toimuv kohaliku omavalitsuse
dialoog planeeringu koostamises osalgjatega. Erinevate rollidega osalevad huvigrupid ja isikud
detailplaneeringu koostamisel v@ivad olla: kohalik omavalitsus, koostamisest huvitatud isik, lahendist
huvitatud/puudutatud isik vai huvigrupp, planeeringuala eanikud, koostaja, kooskdlastaja, jardevalve
teostgja.

Iga kehtestatud ja elluviidav detailplaneering peab vastama seadustele ja nende alusel koostatud
digusaktidele, riigi ning omavalitsuse Uldistele huvidde aga ka headele tavadele ja Uldinimlikele
pbhimdtetele. Detailplaneeringu koostamisd vaib sageli ilmneda, et Gldised huvid e ole kindlalt kokku
lepitud vai erahuvi on Uldise huviga vastuolus. Detailplaneering on sdl juhul laiemate kompromisside ja
kokkulepete otsimise vahendiks. Kohalikul omavalitsusel on Gigus mitte arvestada iga Uksikut huvi kui
see on vastuolus Uldiste ja avalike huvidega. Sdlisel juhul vdib kinnisaga omaniku &igusi
detailplaneeringuga vajadusel kitsendada ka vastu tema tahtmist.

1.4.6. Keskkonna muutmise ja sdilitamise vahelise tasakaalu leidmine
Uks olulisi kisimusi kultuurmaastiku ja looduskeskkonna planeerimisel on muudatuste suhe
traditsioonilisse keskkonda ja mdju traditsioonidde ning €ukvaliteedile Mistahes &armuslik
traditsioonide ja traditsioonilise keskkonna kiire muutmine vai liigne alalhoidlik sdilitamine on |&bi
inimkonna ajaloo olnud probleemide ja tilide tekke alikaks. Igasuguse suhtumise vdi otsustuse vdib
Uldistades liigitada konservatiivseks (sdilitavaks) vai liberaalseks (muutustega kaasa minevaks).*
Detailplaneeringuga tuleb anda keskkonnatingimused planeeringuga kavandatu dluviimiseks ning
vajadusel madrata ehitised, mille ehitusprojekti koostamisel tuleb [abi viia keskkonnam&ju hindamine
(891g2).
Tuupilisemad keskkonnam@jud mida tuleb arvestada ja mille suhtes tuleb vajadusel detailplaneeringuga
seada keskkonnatingimused on:
o Ohureostus transpordivahenditest (néiteks liikluslahendus) ja paiksetest saasteallikatest (néiteks
objektide kiittestisteem),
O mira ja vibratsioon, eeskétt transpordivahenditest aga ka tootmisobjektidest vdi avalikest
Uhiskondlikest objektidest (nditeks lauluvaljakud ja staadionid),
o mdju pinnasee ja pdhjaveele, eeskétt reostus tootmisaladdl, transpordimaal ja elamualadel, ala
reostustundlikus,
o mdju pinnavedle ja vee-elustikule, néditeks veekogude aérsetelt objektidelt (tootmine, transport,
elamumaad, puhkealad, supelrannad jm) lahtuv veereostus,
o mdju rohestruktuuridele (haljastus) ja sealsedle loomastikule. Néiteks taimestiku vahendamisega
kaasnev mikrokliima, milj66 ja 8hukvaliteedi halvenemine, mirataseme tdus,
o mdju jaatmetekkele ja -kditlusdle. Eeskatt uutest jaatmetekkeallikatest (tootmine, eamualad,
sotsiaal objektid, kaubanduskeskused) l1ahtuv vajadus tdiendava jagtmekaitluse korraldamiseks,
0o mdjud sotsiaal-majanduslikule keskkonnale. Néiteks paranevast/halvenevast keskkonnast tulenev
piirkonna kinnisvarahindade tGus/langus.

Informatsioon vBimalikest keskkonnamdjudest ning keskkonnatingimustest esitatakse detailplaneeringu
eskiislahenduse tutvustamisd, avalikel véaljapanekutel ja aruteudel ning kirjeldatakse detailplaneeringu
tekstilises osas.

* Vit. Gustav Le Bon, “ Hulkade psiihholoogia” , 1996.
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Detailplaneeringu Ulesanne on nadha traditsioonilisi struktuure, toimimislaade ning keskkonnategureid,
leida mingi kindla omapéraga paikkonna muutmise ja sdilitamise vaheline tasakaal, mille puhul
planegritud areng on Uhiskonnale, Uksikisikule ja keskkonnale optimaalsem. Maa-alade
kasutustingimuste kehtestamine vdib peale fudsilise ruumi kujundamise méjutada ka kinnisvara hinda,
asustustihedust ja struktuuri ning avaldada mdju kohalikule edlarvele, avalike teenuste ja avalike alade
kasutamise intensiivsusel e ja sotsiaalsel e miljodle.

1.5. Detailplaneering maéarab Gigused ja kohustused §31g3

Kehtestatud detailplaneeringuga vdib kinnisomandile seada seadusest tulenevaid maakasutus- ja
ehitustingimusi olenemata sellest, kes on kinnisasia omanik - kohalik omavalitsus, riigiasutus voi
eradiguslik fudsiline vai juriidilineisik.

Kehtestatud detailplaneeringu alusdl vdivad toimuda flusilise, sotsiaalse ja majandusruumi muudatused.
Planeeritud lahenduse kohene eluviimine e ole kohustuslik, kuid siis kui soovitakse maakasutust muuta
vOi ehitada, peab see toimuma kehtestatud planeeringu alusd. Maagtiku v6i  linnaruumi
Umberkujundamisel, inimese tervisde ohutu keskkonna loomisd, teede ja tehnovdrkude rajamisd,
haljastuse likvideerimisel voi tdiendamisel antakse Uhelt poolt kohustuslikud nduded, teiselt poolt
vdimalike muudatuste piirid. Selged suhted ja reeglid on maa-ala tdiendav vaartus, mis vdimaldab sdle
arendamisest huvitatud isikutel kindlamalt ja otstarbekamalt tegutseda.

Kehtestatud detailplaneeringuga on vastaval maa-alal kokku lepitud hoonestamise laad, linnaehituslikud
jaarhitektuursed nduded, keskkonnanduded jne., mis annab maaomanikel e diguse planeeringut ellu viia.

1.6. Eesti planeeringustisteem, detailplaneeringu koht planeeringuslsteemis

Nii Planeerimis- ja ehitusseaduse kui Planeerimisseaduse kohasdt kuuluvad Eesti planeeringusiisteemi
neja liiki planeeringud - Uleriigiline planeering, maakonnaplaneering, (linna/valla) Uldplaneering ja
detailplaneering.

Eri liiki planeeringute Ulesannete ja tépsusastme mdistmise hdlbustamiseks saab kasutada lennukdrguse
mdistet. Piltlikult 6eldes peaks iga planeeringuliigi puhul “lendama nii kdrgel”, et kogu planeeringuala
korraga nahtav on. Mida detailsem planeering, seda madalam “lennukdrgus’ ja detailsem pilt.
Detailplaneeringus tuleb kavandatavat hoonestust, haljastust, tdnavate karakteristikuid ja liikluskorraldust,
maakasutuse tingimusi, kruntide suurust jms véga tapsdt kirjeldada. Uldplaneering néitab &ra linna voi
valla ruumilise “skeleti” — pdhilised teed, ténavad ning maa- ja veealade Uldised kasutamistingimused
linnalvalla piirkondade kaupa. Suure linna ja valla Uldplaneeringu “lennukdrgus’ on killalt suur, seetéttu
on nende puhul otstarbekas koostada téiendavalt linna osa tldplaneeringuid véi valla alevite, alevike voi
suuremate kilade Uldplaneeringuid, et luua piisava tépsusega alus detailplaneeringute koostamiseks.
M aakonnaplaneering on rohkem strateegia, mille juurde kuuluvad kaardid on véga suure Uldistusastmega
ning kus nédidatakse &ra olulisemate infrastruktuuri éementide vajadus ning mdningad maakonna
territooriumi kasutamise tldised tingimused. Uleriigiline planeering on strateegia, mis kirjeldab kogu riigi
territooriumi ruumilise arengu vajadusi, tingimusi ja eesméarke, mida illustreeritakse sellele lisatud
joonistega/skeemidega.

Planeeringuslisteem on Uhest kiljest hierarhiling, st liigilt detailsema planeeringu koostamisel tuleb
jargidaliigilt tldisemas planeeringus sétestatut, et tagada ruumilise arengu jarjepidevus. Teisest kiiljest on
liigilt detailsema planeeringu koostamisel vdimalik suhtdisdt lihtsalt muuta liigilt Gldisemat
planeeringut, et tagada operatiivne reageerimine muutuvatde vajadustee. Puudub ka vaga selge piir
erinevate planeeringuliikide vahel — nditeks on mitme valla territooriumi kohta véimalik koostada kas
mitme valla thine Uldplaneering v6i maakonnaplaneering maakonna osa kohta, samuti linna véikesema
osa kohta koostada kas linna osa Uldplaneering vai detailplaneering. Sdllistel juhtudel oleneb planeerigu
liigi valik sdlest, milliseid sisulisi ja Giguslikke eesmérke planeeringu koostamisega soovitakse
saavutada. Kui linnal/vallal puudub kehtestatud Uldplaneering, siis tuleb detailplaneeringu koostamisel
jargida  kehtestatud  maakonnaplaneeringut (87  1g4).  Detailplaneeringuga  kehtestatud
maakonnaplaneeringut muuta el saa.

Soovitused detail planeeringu koostami seks



Planeeringu Planeeringu K oostamis- Pohiulesanne, Kehtestaja Oigusmaju Planeeringu Ule-
Liik objekt kohustus, | seloom finantseerija vaatamis-
iseloom kohustus
ULERIIGILINE kogu riik vajadusd, - riigi ruumilise arengu Vabariigi auseks riik Riigikogu
PLANEERING srateegia kujundamine, Valitsus maakonna- valimiste
suunav - asustuse suunamine planeeringute jérd, Uhe
koostami sel aasta jooksul
MAAKONNA- maakond voi vajadusd, - majandudiku jafludlise maavanem auseks (riik) Ei ole
PLANEERING maakonna osa planeerimise sdumine, Uldplaneeringute
voi mitme suunav - méératleb Ul dised koostami sel maavalitsus
maakonna maakasutuse suunad,
territoorium - asustuse suunamine
ULD- vald voi valla vajadusd, - Uldiste maakasutus- ja valla/ linna aluseks detail - vald/ linn
PLANEERING 0s3, hoonestustingimuste volikogu planeeringute kohaliku
suunav mééramine, koostami sel omavalitsuse
linn vai - (ehitus) maade varumine, tiheasustuses, valimiste
linna osa - piirangute kehtestamine jérel, kuue
vGi mitme hajaasustuses siduvad kuu jooksul
linna/valla maakasutus- ja
territoorium ehitugtingimused
hajaasustuses
DETAIL- véiksem kohustudik, - detail sete maakasutus- ja | vala/linna | siduv digudikult | vald/linnvéi Ei ole
PLANEERING territooriumi ehitustingimuste volikogu ehitusprojektide huvitatud
0sa ehitus- kehtestamine, voi valitsus koostamise ja iskud lepingu
tegevuse - kruntimine, kruntimise ausel
aluseks - méérab krundi aluseks
ehitusdiguse
Planeeringute struktuur planeerimisseaduse jérgi (skeem: Juri Lass)
1.6.1. Detailplaneeringu seosed Uldplaneeringuga 88

Mistahes maa-ala detailplaneeringu algatamise otsuse tegemisel on vajalik teada, mida ndeb maa-ala
kohta ette Uldplaneering ning sellega arvestada. Kui kehtiv Uldplaneering puudub, pole maératud
territoriaal- majandudliku arengu po6hisuunad, kestva ja sddstva arengu kindlustamise, maa-alade
kasutamise jm. tingimused. Detailplaneeringuga tépsustatakse Uldplaneeringu lahendust, vajadusel
tehakse ettepanekuid Uldplaneeringu muutmiseks.

Detailplaneeringu koostamisel tuleb arvestada tingimustega, mida tldplaneering néeb ette:

0 maa-alaterritoriaal-majandusliku arengu osas,

o miljoévaartuslike hoonestusalade, vaartuslike pdllumaade, maastike ja looduskoosluste séilimise

tagamise ning kasutamistingi muste osas,

maa- (ja vee)alade Uldiste kasutamis- ja ehitustingimuste osas,

territooriumi funktsionaal se tsoneeri mise osas,

haridus-, hoolekande- vdi tervishoiuasutuste paiknemise osas,

pohiliste teede ja téanavate, raudteede, sadamate ja lennuvéljade asukoha ning liikluskorralduse Uldiste

pBhimbtete osas,

pohiliste tehnovdrkude ja -rajatiste asukoha osas,

puhke- ja virgestusalade asukoha ja kasutamise reziimi osas,

O muinsuskaitse-, looduskaitse- ja muude kaitsealuste alade, objektide ning nende kasutamistingimuste
0sas,

a riigikaitseliste maa-alade osas,

0 maa-ala planeeringukohase arendamise majanduslike vdi maluste osas.

0O000o

oo
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Néide: véljavote Tartu linna tldplaneeringu juhtfunktsioonide kaardist (Tartu Linnavalitsus) ja sellele tugineva detailplaneeringu pdhijoonisest
(koostaja Arhitektibiiroo Siim & P&llumaa OU)

Uldplaneeringu ja detailplaneeringut tinginud huvi vastuolu korral on otstarbekas detailplaneeringu
koostamise ed vOi koostamise ajal vélja sdgitada, mida Uldplaneeringu detailplaneeringuga muutmine
kaasa toob. Vastavalt sdlele tehakse otsus ning korrigeeritakse Uldplaneeringuga ja linnaeglarvega
maaratud ressursside paigutust. Kuna Uldplaneeringu kehtestamise ja muutmise 8igus on ainult linna-/
vallavolikogul, pesksid sellisel juhtumil detailplaneeringu menetlemise olulisemad etapid toimuma
volikogus.

1.6.2. Detailplaneeringu seosed arengukavaga ja kohaliku edarvega §11, KoKS§9, §37
Kohaliku omavalitsuse arengukava on dokument, mis sisaldab antud omavalitsusiiksuse majandusliku ja
sotsiaalse olukorra ning keskkonnaseisundi anallilisi, pikemagjalise tegevuse kavandamise ning edasise
arengu suundi ja edistusi. Kuna valla/linna Uldplaneering ja arengukava e tohi olla vastuolus, tuleb
detailplaneeringu  koostamisd ldhtuda nii Uldplaneeringust kui arengukavast. Arengukava madrab
omavalitsuse arengu seisukohalt vajalike projektide ja rakendatavate tegevuste jargnevused ning neile ette
nahtud vahendid. Arengukava sisu teadmine on oluline, kui detailplaneeringu eluviimist kavandatakse
erinevatest finantsallikatest. (Naiteks on kinnisvaraarendajal uushoonestuse kavandamisel vajalik teada,
millal ja millises jarjekorras ehitatakse / rekonstrueeritakse teid ja tehnovrke).

Kohalik omavalitsus peab vastavate ajalehtede kaudu avalikkust informeerima kavatsetavatest
detailplaneeringutest kord aastas. Kavatsetavaks detailplaneeringuks tuleb pidada planeeringut, mille
koostamine on ete nahtud linna/valla edarves, arengukavas v6i mdnes muus dokumendis.
Kavatsetavatest detailplaneeringutest on avalikkust otstarbekas informeerida pérast iga-aastast seaduses
ettendhtud arengukava labivaatamist ja volikogu otsust arengukava kohta. See aitab tegevusi omavahel
paremini siduda ning koordineerida. Arengukava tegevuskava alusel koostab kohalik omavalitsus
investeeringuprogrammid ja kinnitab valla- v6i linnaedlarve, mis on Uhtlasi ka aluseks
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detailplaneeringuga  ette nahtud teede, platside, haljasalade ja tehnorgjatiste véljaehitamise
finantseerimisel.

1.7. Detailplaneeringu koostamise protsess ptk. 3

Planeerimisseaduses on sétestatud kohustuslikud toimingud detailplaneeringu koostamisel. Toimingute
labiviimine tuleb kohalikul omavalitsusel otsustada seadusele tuginedes sBltuvalt detailplaneeringu
eesméargist ja planeeritava ala isdloomust. Vorrddes PES-iga annab planeerimisseadus linnale/vallale
senisest suurema Giguse, sdltuvalt detailplaneeringu isd oomust, otsustada avalikustamiste vajalikkuse lle
erinevates planeeringu koostamise staadiumides.

Erinevatd isikutel vdivad olla erinevad huvid ja seisukohad. Arusaamatuste ennetamise huvides on
oluline, et planeeringu algatamise ettepaneku tegija esitaks oma huvid véimalikult selgelt ning teiste
isikute huvid sdguksid planeeringu koostamise alguses. Sellisel juhul on kokkuleppe leidmine ved
lihtsam ja seotud véiksemate vahenditega.

Mida hiljem vBimalikke agjaosalisi kaasatakse, seda suurem on leppimatute konfliktide oht.

Detailplaneeringu koostamise protsessil véivad olla jargmised etapid:

* huvi ilmnemine,

» algatamise ettepaneku vastuvdetavuse valjasel gitamine,

e planeeringu koostamise kavandamine,

» edtodd algatamise otsusele, otsus ja lahtelil esande/l dhtesei sukohtade plistitamine,

» vajadusel koostamise korraldamise ja finantseerimise 6iguse Uleandmine huvitatud isikule,

» agatamisest informeerimine,

e planeeringu koostaja valik ja vajadusel koostamiseks lepingu sdlmimine,

e info kogumine, vajadusel uuringute ja analtiiside labiviimine,

e vagjadusd variantlahenduste (eskiisidena) koostamine ja vajadusel planeeringu dluviimisega kaasneda
vBivate mdjude hindamine,

e vagjaduse variantlahenduste tutvustamine,

» vajadusd variantlahenduste edlistuse otsus,

»  pdhilahenduse koostamine,

*  kooskolastamine,

*  vastuvotmise otsus,

» avalikustamisest informeerimine,

e avalik vdjapanek, avalik arutelu lahenduse tutvustamiseks, nenddt laekuvad ettepanekud ja
vaidlustused,

» |abiradkimised ettepanekute ja vastuvéidete esitajatega ning otsused avaliku valjapaneku tulemuste
kohta,

e vajaduse avalik arutdu avalikustamise tulemuste tutvustamiseks,

e vajadusel kokkulepete sdlmimine voimalike kahjude hiivitamiseks ja planeeringu €lurakendamiseks,

e deailplaneeringu esitamine jarelevalve teostamiseks juhul kui detailplaneering e vasta kehtestatud
Uldplaneeringule jalvdi kui on arvestamata vastuvaéiteid,

e vajadusel jarelevalve teostaming, jarel evalve heakskiit,

e jardevalvest tulenevad viimased korrektiivid, eeltodd kehtestamise otsuse tegemiseks ja kehtestamise
otsus,

»  kehtestamisest informeerimine,

» vajaduse lepingute sdlmimine vBimalike kahjude hiivitamiseks ja planeeringu €luviimiseks.

Paljuddl juhtudd on detailplaneeringu labiviimise protsess lihtsam ja € sisalda variantlahenduste
koostamist ja tutvustamist, mdjude hindamist ning planeeringu jarelevalve toiminguid.

Detailplaneeringu koostamisel tdidab menetlga rolli linna-/ vallavalitsuse vastav osakond voi ametnik
vastavalt linna-/ vallavalitsuse tookorraldusel e.
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1.8. Planeeringuotsus kui kaalutlusotsus

Planeeringuotsus on pdhiliselt kaalutlusotsus. Planeeringuotsuse tegemiseks on suhteliselt véhe
direktiivseid aluseid, suurem osa planeeringuotsuseid siinnib mingite kaalutluste tulemusd. Mingi maa-
ala planeerimisd tuleb kaaluda majanduslikke, sotsiaalseid, funktsionaalseid, estestilisi, liiklustehnilisi,
looduslikke, Giguslikke, jms aspekte/ tegureid ning nende tasakaalustatud késitluse alusd langetada
planeeringuotsused. Sealjuures on ka see, mida pedtakse erinevate arenguaspektide/ tegurite
tasakaalustatud kasitluseks, samuti kaalutlusotsus. Kaalutlusotsus on ka see, kas linn/vald otsustab
planeeringu algatamise ettepaneku vastu votta vOi tagas likata ja see, kui volikogu teeb otsuse
detailplaneeringu algatamiseks juhul vai kohas, kus Uldreeglina detailplaneeringu koostamise kohustust e
ole. Sdliste otsuste 6igsuse hindamiseks on véga vahe diguslikke vdi normatiivseid kriteeriume, seetdttu
on planeeringuotsused vaid teatud ulatuses kohtulikult vaidlustatavad/kontrollitavad. Eesti seadustes
radgitakse tavaliselt kaalutlusdigusest, ehk diskretsioonist. Planeeringute puhul oleks kindlasti digem
raékida kaalutluskohustusest. Planeerimise puhul tahendab kaalutluskohustus kindlasti nii seda, et
otsust tuleb sisuliselt piisavalt pohjendada kui ka seda, et kaalutlemisesse tuleb kaasata need, keda
langetatav otsus puudutada vdib, sest viimane tagab, et kdik kaalutlemist vajavad aspektid/tegurid
otsuste langetajatele teada on. Ainult viimast arvestades on véimalik taita PS 8§ 1 16ikes 2 satestatud
planeerimisseaduse eesmarki - tagada véimalikult paljude Ghiskonnaliikmete vajadusi ja huvisid
arvestavad tingimused saastva ja tasakaalustatud ruumilise arengu kujundamiseks, ruumiliseks
planeerimiseks, maakasutuseks ning ehitamiseks.

I Detailplaneeringu algatamine.

2.1. Detailplaneeringu algatamise ettepanek §10

Detailplaneeringu algatamise ettepaneku vOib teha igailks, st eradigudik fulsiline vai juriidiline isik,
Vabariigi Valitsus, ministeerium vadi maavalitsus.

Detailplaneeringu al gatamise otsuse tegemise aluseks on planeeringu koostamisest huvitatud isiku kirjalik
ettepanek.

Kui omavalitsuse teenistuse sisene infosiisteem on vélja arendatud, e ole tavalisdt vajadust saada
taotlgalt téaiendavat informatsiooni. Sdlisdl juhul on vdimalik, et ettepanek tehakse vabas vormis voi
etteantud blanketil ning sisaldab detailplaneeringu al gatamise soovi, taotluse sisu, taotlgja isskuandmed ja
suhte maatiksusega. Detailplaneeringu algatamise ettepanekule on huvi tdpsustamiseks ning selle
teostatavuse pdhjendamiseks otstarbekas lisada esialgne eskiis. Kohalik omavalitsus véib taotlgja huvi
vastuvdetavuse ja detailplaneeringu koostamise otstarbekuse Ule otsustamiseks nduda téiendavate
andmete esitamist.

Otstarbekas on koondada vajalikud andmed detailplaneeringu algatamise ettepaneku vormile.

2.2. Planeeringu koostamisest huvitatud isiku ja kohaliku omavalitsuse koost86 vajadus

Detailplaneeringu algatamisd ilmneb sageli, & koostamisest huvitatud isikul pole detailplaneeringu

koostamise tahendusse ega (iksikasjadesse stivenemiseks aega vdi huvi. Detailplaneeringu koostamine on

labiraékimiste protsess, milles kohaliku omavalitsuse ja planeeringust huvitatud isiku otsekontakt ning

|abiraékimised on kahepoolselt kasulikud. Seetdttu on algatajal alati soovitatav lisaks kirjaliku ettepaneku

esitamisele minna valla- vai linnavalitsusse.

Kohalikule omavalitsusel e véimaldab suhtlemine agast huvitatud isikuga:

» saada tdpsemalt teada ettepaneku sisu, prognoosida vdimalikke erijuhtumeid ning asuda 6igeaegselt
korraldama planeeringu koostamiseks vajalikke téiendavaid edltéid,

» koordineerida vai liita samaaegselt ning samasse piirkonda tehtavaid detailplaneeringuid,

e paremini mdista planeeringuga kavandatavate tegevuste moju,
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o radkida labi vBimalused planeeringu koostamise korraldamisel ja eluviimisel (planeeritavate
tehnovdrkude, platside, teede ja trasside véjaehitaming) ning planeeringu kehtestamise ja
eluviimisega kolmandatel e isikutel e tekkida vdivate kahjude hivitamiseks.

Asjast huvitatud isikule vBimaldab otsekontakt saada informatsiooni:

» kastema huvi realiseerimine soovitud kohas on tldse voimalik,

e ddailplaneeringu mdiste ja olemuse kohta, detailplaneeringu vajalikkuse kohta tema huvi
|ahendamisdl,

e arengukavas ja Uldplaneeringus sétestatud valla/ linna Ul diste eesmérkide ja arendusi deede kohta,

» teiste detailplaneeringute kohta, mis on seotud planeeritava territooriumi vdi sarnase huviga ning
asuda tegema koost66d naabriga voi haaberalade planeeringu koostajaga,

» planeeringu eluviimisega kaasnevate vivate mdjude kohta,

e antud juhtumi erisuste ning sellega kaasnevate téi endavate toimingute kohta,

« valla/ linnavahendite ja edarveliste vdimaluste kohta planeeringu koostamisel ja dluviimisel,

e planegringuala kinnis- ja vallasvara omandidiguse ning teadaolevate kavatsetavate omandidiguse
muutuste kohta.

2.3. Detailplaneeringu koostamine ja finantseerimine §10

PES § 10 Ig 6, mis lubas detailplaneeringu koostamise ja finantserimise Giguse Uleandmist huvitatud
isikule, oli sBnastatud kui erijuht/ erand, mida vdib vajadusd kasutada, Uldreegel, et kohalik omavalitsus
korraldab detailplaneeringu koostamist, oli sbnastatud sama paragrahvi |6ikes 5. Kahjuks on erand
praktikas muutunud Uldreegliks ning enamusel juhtudel koostab detailplaneeringut ja finantseerib sdle
koostamist huvitatud isik. Tagantjarel e tarkusena vaib 6elda, et senine seadus suunas omavalitsust liigselt
detailplaneeringu koostamist ja finantseerimist huvitatud isikule Ule andma. Seda vdimalust kasutati ka
siis, kui selleks otsest vajadust & olnud ning mis kdige halvem, ka siis, kui planeeriti piirkonda, kus
tegemist vaga oluliste avalike huvidega. Tavalised olid ka juhud, kus erinevate isikute omandis olevate
naabermaailksuste kohta koostati samal gjal eraldi detailplaneeringuid, sdle asemed, & nendega
kasitletavate maaiiksuste kohta Uks Uhine detailplaneering koostada. PES-iga antud vdimalus on viinud
selleni, et esiplaanil on investori soov, mitte linna tervikliku arendamise vajadus, mistéttu linna ehitamine
on toimunud enamuses linnades juhudliku investori juhuslikus kohas avalduvate investeerimissoovide
kaupa. Liialdatult kasutatud véimalus anda detailplaneeringu koostamine mdne teise isiku kétte on
halvasti mgjutanud ka linnaliste asulate planeerimis- ja ehitusalast haldussuutlikkust. Planeerimisalaga
tegelevaid spetsialiste on ebapiisavalt, seetdttu suudetakse suuri vaevu dra teha vaid hadatarvilikud
hal dustoimingud, sisuliseks t6oks enam aega ja jéudu & jétku.

Detailplaneering on linna/ asula ruumilise arengu juhtimise vahend, kui see vahend antakse
taielikult huvitatud isikute katte, siis kannatab asula kui terviku areng ning jaédvad vajalikul
maar al arvestamata avalikud huvid.

Planeerimisseaduse § 10 Ig 5 seab detailplaneeringu koostamise lldreeglina linna/ valla kohustuseks ning
Ig 6 on sdnastatud léhtudes soovist, & kohalik omavalitsus oleks enamusel juhtudel detailplaneeringu
koostaja vOi koostamise tellija, st linnaliste asulate ruumilise arengu juhtija. Léike 6 sBnastus v6imaldab
nii seda, e huvitatud isik annab planeeringu koostamiseks vajalikud vahendid lepinguga Ule linnale/
vallale, kes siis koostab ise detailplaneeringu voi tellib detailplaneeringu koostamise, kui ka seda, et
huvitatud isik on linna/vallaga sBimitud lepingu alusd planeeringu tellija. Ldige 6 seab ka kitsenduse,
mille kohasdt huvitatud isik e tohi olla detailplaneeringu tellijaks seal, kus on tegemist olulise avaliku
huviga, st kaitse alla vBetud maa-alal, vbi seal, kus avalikud huvid ja Uldised arenguvajadused on
Uldplaneeringus vai suure linna puhul linnaosa Ul dplaneeringus valjendamata.

Viimane ndue kajastab Uhte seadust |abivat printsipi — detailplaneeringu menetlemise ja
avalikustamise nduded on karmimad seal, kus on tegemist oluliste avalike huvidega, st
kaitse alla voetud maa-aladel, linnaehitudikult olulises kohadlinna sdimpunktides, ja
paljudel juhtudel ka siis, kui tldised huvid on Gldisemas planeeringus valjendamata.
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§ 10 Ig 6 nimetatud leping v8imaldab kohaliku omavalitsuse ja huvitatud isiku vahendeid koopereerida ka
sellistel juhtudel kus:
e (hes piirkonnas soovitakse ette vamistada ehitamist mitmetele omanikele/investoritele
kuuluvatd kinnistutd,
e kohalik omavalitsus peab vajalikuks lisaks investori soovitud kinnistule nditeks terve vastava
kvartali planeerimist.
Esimese juhu kohta vdib tuua hulganisti néiteid, kus sdle aseme, e erinevatele omanikele kuuluvaid
naaberkinnistuid Uhe detailplaneeringuga koos planeerida, koostatakse erinevas omandis olevatde
naaberkruntidel e samaaegselt mitut detailplaneeringut. Uhe sellise néitena (veebruar 2003) vaib nimetada
Tallinnas Radissoni hotdlli tagust Kuke-L ennuki-Maakri kvartalit, kus naaberkruntidel e koostatakse kahe
huvitatud isiku finantseerimisel paralleelset kaht eraldi detailplaneeringut.
Tesd juhul pldab linn/vald senise praktika pdhjal investeerijat temale kuuluvast maa-alast palju
suuremat maa-ala planeerima sundida, sdlle asemel et teha koosttdd ja koopereerida vahendid kogu
vajaliku maa-ala planeerimiseks.

2.3.1. Kohalik omavalitsus koostab vdi tellib detailplaneeringu ise §10
Loodetavasti tBukab Planeerimisseaduse 10 Ig 6 linnu/valdu senisest enam omaks vdtma euroopalikku
planeeringutava, mille kohaselt detailplaneeringud Uldreeglina koostab kohalik omavalitsus. See on
planeeringutava, kus esikohal on linna Ul dise arengu vajadused, mitte juhusliku investori juhuslikus kohas
avalduv soov, see on tava, kus linna poolt detailplaneeringuga tehtud egltdo aitab ja suunab investorit oma
maa omandamise soovi ja ehitamissoovi selleks sobivas kohas realiseerima.

Kui linn/vald koostab detailplaneeringu ise v8i on detailplaneeringu tellija, juhib ja kontrollib ta
detailplaneeringu koostamist ning sdlisel juhul on palju paremini tagatud erahuvide ja avalike huvide
tasakaal ustatud kokkupanemine planeeringus. Kdige lihtsam on, kui linnal/vallal on olemas spetsialistid,
kes suudavad ise detailplaneeringut koostada.

Kui kohalikul omavalitsusel on edlarveised vahendid, kuid vastav professionaalne kaader puudub, on
voimalik, & kohalik omavalitsus pakab téhtgjalisdt kdrgharidusega spetsialistid v telib
detail planeeringu koostamise konsultandilt-projekteerijalt.

Tegevuse otstarbekamaks organiseerimiseks ning lahenduse otsesemaks mdjutamiseks tellijana on
soovitatav, & kohalik omavalitsus e annaks koostamise korraldamise ja finantseerimise digust Ule
jargmistd juhtudd:

» detailplaneeringu koostamist on tinginud avalik huvi,

e detailplaneeringu eluviimine toimub kohaliku omavalitsuse initsiatiivil  valla/linna edarve
vahenditega,

» detailplaneeringu koostamisele asudes on eglnevalt teada vdi ilmneb, et sama huviga isikuid on enam
kui Uks,

e detailplaneeringu koostamisele asudes on teada, et planeeritava ala omandidiguse osas on olnud
kohtuvaidlusi vdi et agjast huvitatud omanike vahelised suhted on pingestatud,

Kohaliku omavalitsuse sisese tookorralduse huvides on otstarbekas, e nimetatud pdhimdtted sisalduks
valla/linna ehitusmaaruses.

2.3.2. Koostamise ja finantseerimise igus antakse Ule asjast huvitatud isikule §10
Kohaliku omavalitsus vdib § 10 Ig 6 nimetatud lepinguga anda detailplaneeringu  koostamise ja
finantseerimine agjast Ule ka huvitatud isikule. Eradiguslik isik e tohi olla detailplaneeringu koostamise
tellija looduskaitse ja muinsuskaitse alla voetud maa-aladdl ega juhul, kui detailplaneeringu koostamine el
toimu vastavuses kehtestatud Uldplaneeringuga véi linnaosadega linnades vastavuses linnaosa kehtestatud
Uldplaneeringuga. Isik, kellele detailplaneeringu koostamise korraldamine Ule antakse, on soovitatav
madrata detailplaneeringu algatamise otsuses. Detailplaneeringu koostamise ja finantseerimise huvitatud
isikule Uleandmise lepingus tuleks lisaks planeeringu koostamise ja finantseerimise korraldusele kokku
leppida ka sdles, millised on huvitatud isiku ja linna/valla kohustused planeeringu luviimisdl.
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Planeeringu koostamise ja finantseerimise diguse tleandmise otsustamine on kohaliku omavalitsuse
padevuses. Kohalik omavalitsus e saa nduda, et detailplaneeringu koostamist finantseeriks ag ast
huvitatud isik, vaid saab koostamise ja/v0i finantseerimise iguse Uleandmises kokku leppida, kui
isik seda soovib.

Kéesoleval ajal on juhtumid, kus erahuvi dluviimiseks vajalike detailplaneeringute koostamist ja
finantseerimist el olnud valla/linna eelarve koostamisel véimalik ette naha kdige levinumad. Juhul, kui
agasthuvitatud isikul on planeeringu koostamiseks ja eluviimiseks vajalikud vahendid, tuleks kasutada
aratekkinud initsiatiiv ja sdlmida asjast huvitatud isikuga detailplaneeringu koostamise ja finantseerimise
diguse Uleandmiseks kirjalik leping. Juhul, kui isikul puuduvad planeeringu koostamiseks vajalikud
vahendid, vdib ta esitada taotluse et kohalik omavalitsus koostaks planeeringu ise.

2.4. Detailplaneeringu lahtelilesanne/ |ahteseisukohad

PES-is & olnud ja ka Planeerimisseaduses el ole planeeringu lahtellesande mbistet. PES-i § 16 Ig 1
kasutas ja uue seaduse § 16 I6iked 2 ja 3 kasutavad |ahteseisukohtade mdistet. Paljudes kohalikes
omavalitsustes on seni siiski koostatud detailplaneeringu algatamisel planeeringu lahtelllesanne, mis
kinnitatakse volikogu 6igusaktiga. Seda el saa péris 6igeks pidada juba sisulistel pShjustel — planeeringu
koostamine on (ks pidev protsess, mille kdigus jark-jargult joutakse I8pliku lahenduseni. Seega on
|ahtelilesandel/l8hteseisukohtade koostamine ettevalmistav tegevus planeeringu koostamiseks, mille
kdigus fikseeritakse esialgsed seisukohad planeeringu koostamisde asumisd. Eriti  keerukamate
detailplaneeringute puhul on loomulik see, e need seisukohad téienevad ja muutuvad planeeringu
koostamise kaigus vastavalt kogunenud informatsioonile, erinevate variantide vérdlemisele, avaliku
arutdlude tulemustele jne. See on planeeringu koostamise, kui loomingulise ja avaliku protsessi puhul
taiesti loomulik. Seetdttu oleks vale anda detailplaneeringu koostamise alguses véalja igusakti, mis juba
planeeringu koostamise algstaadiumis maarab planeeringu 18pliku sisu. Eeltoodust tulenevalt tuleks
loobuda detailplaneeringu lahtelllesande/lahteseisukohtade kinnitamisest volikogu vdi linnavalitsuse
Oigusaktiga. Samas tuleks mingis toddokumendis kindlasti sBnastada |ahteseisukohad planeeringu
koostamiseks, samuti tuleks fikseerida planeeringu protsessi kajastavates totdokumentides olulisemad
sisulised muudatused/vaheotsustused, mis tehakse detailplaneeringu koostamise kdigus. Kui vaja, tuleb
neid muudatusi arutada ja vaheotsustusi teha olenevalt nende ulatusest ja sisust linna-/ vallavalitsuses voi
volikogus. Semantiliselt oleks Gigem sbna lahtelillesanne asemd kasutada sisult pehmemat, ning ka
seaduses kasutatavat, sdna |ahteseisukohad.

Detailplaneeringu lahteseisukohtade koostamist el ole seaduses ndutud, kuid lahteseisukohtades
kokkuleppimine on otstar bekas kuna:

1. vdimaldab kohalikul omavalitsusd edastada telijale ning konsultant-planeerijale planeeritava ala
kohta tapset ja gjakohast informatsiooni ning pustitada esialgse to6iilesande planeeringu koostamiseks ja
vormistamiseks jargnevas mahus:

» agatamise hetkel kehtiv maakasutus ja omand (kruntide andmed ja Kinnistusraamatusse kantud
kitsendused),

» kohalikule omavalitsusel e teadaol evad, enne planeeringu algatamist teostatud uuringud ja m&ddistused
ning téiendavate uuringute vajadus (uuringute teostamise tingimuste seadmisel on otstarbekas sétestada,
millised materjalid kuuluvad uuringute l18biviimise jarel edastamisele omavalitsusele),

» enne planeeringu algatamist tehtud strateegilised otsustused ja kehtiva tldplaneeringu nduded,

* enne planeeringu algatamist planeeritaval maa-alal ja sdle lahipiirkonnas koostatud ja kehtestatud
varasemad detailplaneeringud, kérvalaladel kehtestatud planeeringute mdjud,

» kaitsealused objektid ja alad ning kehtivad eritingimused v6i nende koostamise/ tellimise vajadus,
kdrvalalade ehitiste ja muude objektide mjud ja kaitsetsoonid, mis ulatuvad planeeritavale alale,

e vdimalikud jadkreostused,

» teed, liikluse intensiivsus ja vajalikud mandovrid, parkimis- ja liikluskorraldus,

 tehnovdrkude paiknemine ja arendamine,

 haridusasutuste teeninduspiirkonnad jmt.
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2. vBimaldab omavalitsusel seada detailplaneeringu lahendusele avalikest huvidest (linnaehituslikud,
ténavate ja liikluskorraldusega, puhkealadega ja tehnovdrkudega seotud jm. tingimused) ja kohalikest
oludest tulenevaid lahtetingimusi.

3. vBimaldab piiritleda planeeringuala, liites vajadusel erinevad detailplaneeringu algatamise ettepanekud
sama ala vdi |ahialade kohta Uiheks detail planeeringuks.

4, vBimaldab omavalitsusd maédrata isikud, keda peab koostamisd kaasama ja kelega tuleb
detailplaneeringu koostamisd koost66d teha.

5. vBimaldab méarata planeeringu el luviimisega kaasneda vdivate mdjude hindamise vajaduse.

6. vbimaldab tapsustada kooskolastuste vajaduse.

Lahteseisukohtade kokkuleppimisel on otstarbekas teha koostddd ja vajadusel enne planeeringu

algatamise otsuse tegemist konsulteerida:

e riigi inspektsioonide ja ametite esindagjatega, kelld on digus seada ehitamise ja maakasutuse
eritingimusi,

« omavalitsuse teenistuse struktuuriilksustega, allasutustega ja planeeringualal avalikku teenust
osutavate &rilihingutega.

2.5. Detailplaneeringu algatamise otsus §10

Detailplaneeringu algatamise kohta peab kohalik omavalitsus vormistama kirjaliku otsuse. Otsuse vdib
vastavalt omavalitsusiiksuse sisesele llesannete jactusde teha kas valitsus vdi volikogu. Nimetatud
padevus ja Ulesannete jaotus on otstarbekas satestada valla / linna pohimaaruses véi ehitusmaaruses.
Detailplaneeringu algatamise on soovitatav fikseerida:

» algatamise akt koos planeeritava maa-ala ulatuse piiritlemisega (planeeritavaks alaks on soovitatav
votta territoorium, kuhu planeeringu koostamise tinginud huvist tulenevalt ulatub planeeritud muudatuste
mdju, linnaehituslikel kaalutluste vdib planeeringualasse haarata naaberkrunte vdi avalikus kasutuses
olevat maad.)

» detailplaneeringu koostamise eesmark,

» vgjadusel planeeringu dluviimisega kaasneda vdivate mdju hindamise néue,

» vaadusd isik, kellega sdlmitakse leping detailplaneeringu koostamise kohta,

» vagjadusel gjutise ehituskeelu kehtestamine.

Kui kohalik omavalitsus |eiab, et detailplaneeringu al gatamise ettepanekus sisalduva eesmérgi elluviimine
soovitud asukohas & ole vastuvletav, peab detailplaneeringu algatamisest keeldumise pdhjendus olema
sisuliselt pdhjalikult motiveeritud. Keeldumisest, koos keeldumise pdhjendustega, tuleb ettepaneku
tegijalekirjalikult teatada.

2.6. Detailplaneeringu koostamiseks vajalikud andmed §14

Uldplaneeringule ja arengukavale lisaks on detailplaneeringute koostamisd olulised lahteallikad ka
keskkonnakaitse tegevuskava, haljastuse, linnakujunduse ja tehnov8rkude arengukavad (energeetika,
gaasivarustus, tdekommunikatsioon, vesivarustus, kanalisatsioon) ning teehoiukava. Planeeringu
koostamisele asumisel on planeeringulahenduse kvaliteedi huvides olulise téhtsusega, et planeeringu
koostaja kasutuses oleks piisavas koguses planeeringu koostamiseks vajalikku informatsiooni ning
alusandmeid.

Detailplaneeringu koostamise alusmaterjalina vdivad méningatel juhtudel osutuda vajalikuks jargmised
téiendavad uuringud ja anallusid:

» ehitusgeodestiline mdddistus koos tehnovérkude uurimisega,

» ehitusgeoloogiline uuring,

e keskkonnaseisundi uuringud ja anallitisid,

*  maastikuanal s,

» hoonestuse vaartushinnanguline anal lilis.

Soovitused detail planeeringu koostami seks
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Reeglina omab kohalik omavalitsus detailplaneeringu koostamiseks vajalikke alusandmeid ning seetdttu
puudub vajadus téiendavate uuringute teostamiseks. Planeeringuala kohta kaivat informatsiooni valdavad
iskud on kohustatud seda tasuta kasutamiseks andma kohalikule omavalitsusele, ilma sdle
informatsioonita e ole v@imalik kdiki vdimalikke huvisid arvestava planeeringu koostamine.
Detailplaneeringu koostamisele asudes on vajalik, & omavalitsus véljastaks planeeringu koostajale
informatsiooni hankimiseks vastavasisulise volikirja.

2.7. Algatatud detailplaneeringust infor meerimine §12

Kui huvitatud isik tegi planeeringu koostamise algatamise ettepaneku, edastab kohalik omavalitsus
detailplaneeringu algatamise otsuse koos lahteseisukohtadega detailplaneeringu algatamise ettepaneku
tegijale.

Postimees

Kohalik omavalitsus informeerib planeeringu

algatamisest avalikkust ja tutvustab iga tema poolt
algatatud planeeringu eesmarke vastavas ajalehes kuu
aja jooksul pérast algatamise otsuse tegemist. Kui
algatatav detailplaneering voib kaasa tuua kinnisaga
vOi selle osa vdorandamise vajaduse ning soovitavalt ka
juhul kui kavandatav tegevus vOib héirida kinnisasja
sihtotstarbelist kasutamist, teatab kohalik omavalitsus
tahtsaadetisena edastatud kirjaga detailplaneeringu
algatamisest vastava kinnisaga omanikule kahe néadala
jooksul, arvates planeeringu algatamise otsuse tegemise
paevast.

: Informatsioon detailplaneeringute [ypae
algatamise kohta Tallinnas.

i Tallinna Linnavalitsuse 31. jaanuari 2001 korraldusega nr. m

. 285-k on algalatud jargmiste detailplaneeringute koostamine:

- 1. Paldiski mnt. 52 krundi detailplaneering.

:i Paldiski mnt. 52 krundi detailplaneeringu algatamist taotles AS

- Kommun ';E;cl:_]ck‘t. Planceringu eesmirk on Paldiski mnt. 52 Tallinna

Psithhiaatriahaigla territooriumile Eesti Kohtuarstliku Ekspertiisi Biiroo

| POhja-Eesti Osakonna uue hoone rajamine.

#: Planeeritava ala suurus on 30 ha. .

: 2. Paldiski mnt., Rannamdisa tee, Kuaeraviilja tn. ja Maisapéllu tn,

i vaheli Ia detailp] ering, i
Paldiski mnt., Rannamdisa tee, Kacravilja tn. ja Maisapdllu tn. vahelise

. maa-ala detailplaneeringu algatamist taotles Tallinna Linnaplaneerimise

- Amet. Planeeringu eesmiitk on planeeritavale alale spordihalli ja

L kaubanduskeskuse chitamise voimaluste selgitamine ning tiiendavate

- parklate rajamine "Saku suurhalli” teenindamiseks.

¢ Planeeritava ala suurus on 15,8 ha.

- 3. Seoranna tn. 25a kinnistu detailplaneering,

i Sooranna tn. 25a kinnistu detailplaneeringu algatamist taotles kinnistu

- omanik Merle Lindre. Planeeringu cesmiirk on Sooranna tn 25a kinnistu

[ sihtotstarbe muutmine, jagamine clamukruntideks ja planeeritavate

- kruntide ehitusdiguse ulatuse misiramine. :

Planeeritava ala snurus on 1,7 ha.

4. Sole tn. 25 kinnistu detailplaneering. : s

Sble tn. 25 kinnistu detaiéplaneermgu algatamist taotles OU Inspro.

|- Planeeringu eesmark on S6le tn, 25 drimaa sihtotstarbelise kinmstu .

b jagamine kolmeks krundiks ja planeeritavate kruntide chitusdiguse

- ulatuse ja servituutide vajaduse midramine.

. Planceritava ala suurus on 0,67 ha.

Kohalik omavalitsus informeerib maavanemat
detailplaneeringu  algatamisest kahe nadala jooksul
planeeringu algatamise otsuse tegemise paevast arvates.

Planeeringu algatamisest ajalehes teatamise ndide

Detailplaneeringu puhul on PLS § 11 Ig 2 punkti 3 kohasdt vastavateks gjalehtedeks, kus kuulutused

tuleb avaldada:

1) vahemalt ks kord kuus ilmuv valla- véi linnaleht

2) regulaarsdt ilmuv maakonnaleht vai Uleriigilise levikuga pdevaleht, mis on kohaliku omavalitsuse
poolt méératud valla véi linna ametlike teadete avaldamise kohaks.

Eeltoodu tdhendab, e kui vahemalt Uks kord kuus ilmuv valla-véi linnaleht on olemas, tuleb teated

avaldada vahemalt kahes lehes. Kui kohalik leht e ilmu vahemalt korra kuus, tuleb teade avaldada kas

maakonnalehes vdi Uleriigilise levikuga paevalehes. Kuigi seadus jatab vahemalt korra kuus ilmuva lehe

puudumisel vBimaluse avaldada teated ainult Uhes lehes, on siiski soovitav, € teated avaldataks kbigis

kohapeal enamloetavates gjalehtedes.

Samuti tuleks kdik planeeringutega seotud teated avaldada ka linna/valla kodul ehekdiljel.

Kui on ilmne, e planeeringuga kavandatava lahenduse osas vdivad tekkivad erimeelsused, on tiilide
ennetamiseks ja osapoolte vardseks kohtlemiseks otstarbekas algatamise otsuse tegemise jared kirjalikult
informeerida kinnisaga omanikke ja nendega vordsustatud isikuid ka siis, kui detailplaneeringu
koostamise eesmérk e née ete kinnisasia sundvddrandamise vajadust, senise maakasutuse vGi krundi
ehitusdiguse muutmist.

Soovitused detail planeeringu koostami seks
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2.8. Leping detailplaneeringu koostamise kohta §101g6

Detailplaneeringute koostamise kohta sdlmitava lepingu métteks on vormistada kohaliku omavalitsuse ja
huvitatud isiku kokkulepe vahendite koopereerimiseks Uhistes huvides tegutsemiseks.

Detailplaneeringute koostamise ja finantseerimise kohta koostatava lepingu objektiks vdib olla
detailplaneeringu koostamine, vajalike korrektuuride tegemine v8i detailplaneeringu koostamise kulude
katmine.

Lepingus tuleks fikseerida:

1. osapooled, nende padevus;

2. detailplaneeringu koostaja;

3. planeeringu  koostamise finantseerimise korraldus (kulude jaotus planeeringust huvitatud isiku,
kohaliku omavalitsuse v8i planeeringuala kinnisasjade omanike vahdl);

4. planeeringust huvitatud isiku ja kohaliku omavalitsuse kohustused planeeringu €eluviimise ja
detailplaneeringu kohaste rajatiste (teed, tehnovérgud, haljasalad jne) véljaehitamisel, omandidiguse
Uleandmisel, ekspluatatsioonil;

5. detailplaneeringu dokumentatsiooni koosseis ja omavalitsusele Ule antavad materjalid;
6. detailplaneeringujargsetest kitsendustest tuleneva kahju hiivitamine;

7. koosttd detail planeeringu koostamisel;

8. osapoolte vastutus;

9. lepingu kehtivusaeg.

Detailplaneeringu koostamisest huvitatud isikul, kes votab endale kohustuse finantseerida planeeringu

koostamist ja eluviimist on soovitatav eelnevalt:

» sdgitada tépsdt véalja lepinguga vdetavate finantseeri miskohustuste ulatus,

» koos kohaliku omavalitsusega selgitada valja vdimalikud avalikud huvid maa-alade kruntimisel,
teede, platside ja tehnovérkude rajamisd ning kasutamisel, mis vdivad pOhjustada tdiendava
finantseerimise vajadust vdi takistada muul moel planeeringu eluviimist

» selgitada tema vdi malused osal eda planeeringu koostaja valimisel.

1 Detailplaneeringu koostamine ja avalikkuse kaasamine.

3.1. Detailplaneeringu eskiislahenduse koostamine ja visualiseerimine 89, 816

Planeerimisseaduse § 16 Ig 1 sétestab, et detailplaneeringu koostamisse tuleb kaasata planeeritava maa-
ala kinnisasiade omanikud, elanikud ja teised huvitatud isikud. 8§16 |g 3 esimene lause sitestab, &
planeeringu lahteseisukohti ja eskiislahendusi tutvustavate avalike arutdlude vajaduse méaarab kohalik
omavalitsus, lisades samas teises lauses ndude, e vahemalt Uhe avaliku aruteu korraldamine on
kohustuslik, kui detailplaneering koostatakse kaitse alla véetud maa-alale, rannale véi kaldale ranna ja
kalda kaitse seaduse tdhenduses vdi linnaehituslikult olulisele piirkonnale. § 16 Ig 4 lisab ndude, &
detailplaneering tuleb koostada koostdds planeeritava maa-ala kinnisasade omanikega ning
olemasolevate vdi kavandatavate tehnovérkude omanikega vdi valdajatega, et tagada planeeritava maa-
ala varustatus tehnovérkudega. Edpool osundatu tdhendab, et seadus jdtab kohalikule vaga suure
otsustus- ja valikuvabaduse ehk kaalutlusbiguse selle Ule, keda, mis madral ja millisd moe
detailplaneeringu koostamise protsessi kaasata. Kaasamise viisi ja ulatuse Ule otsustamisel tuleb iga
konkreetse planeeringu puhul 1ahtuda:

» planeeritava maa-ala asukohast ja suurusest,

» asukoha linnaehituslikust olulisusest,

e detailplaneeringu vastavusest kehtestatud Uldplaneeringule,

» kavandatava hoonestuse isel oomust ja mahust,

» olemasoleva hoonestuse iseloomust ja vaartusest,

Soovitused detail planeeringu koostami seks
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* looduslikest tingimustest,
» avdlikeja erahuvide ulatusest,
» vOimalikust huvide vastuolust, jms.

8 16 Ig 3 esimene lause e tahenda, et detailplaneeringu lahteseisukohtade ja eskiislahenduste
avalikke arutelusid e pea korraldama, see tédhendab, et kohalik omavalitsus peab rakendama
kaalutlusdigust avalike ar utelude vajaduse (ile otsustamisel.

Praktikas voiks lahteseisukohtade ja/vai eskiislahenduste avalikest aruteludest loobuda vaid testi lihtsate,
Uldplaneeringut jargivate detailplaneeringute puhul. Kui avaliku arutelu korraldamisest otsustatakse
loobuda, tuleb eriti tdhelepanelikult téita 816 10igetes 1 ja 4 sitestatud kaasamise ja koostéd ndudeid.
Sdllest, millisel maéral kohalik omavalitsus kasutab kaasamist ja koostédd ning avalikke ar utelusid
detailplaneeringu koostamise kaigus, oleneb suurel maaral planeeringu koostamise ja eluviimise
edukus. Kaasamine, koost60 ja avalikud arutelud tagavad selle, et kdik isikud saavad planeeringu kohta
Oigeaegset ja piisavat informatsiooni. Hilinenud ja ebapiisav informatsioon voib luua mulje, et kohalik
omavalitsus soovib midagi avalikkuse eest varjata. Sellega seosest tuleb veelkord réhutada: mida hiljem

ja mida vahem koigi voimalike huvide esindajaid kaasatakse, seda suurem on leppimatute
konfliktide oht.

AT

Néide: Rein Murula Arhitektuuribiroo eskiislahendused Tallinna Magdaleena kvartali detailplaneeringule.
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Arvestades seda, & ka kaalutlusbiguse ebapiisavat kasutamist, otsuste ebapiisavat pohjendatust ning
ebapiisavat informeerimist, koostddd ja kaasamist saab kohtus vaidlustada, tuleks detailplaneeringu
koostamise kdigus avalikustamise ulatuse kohta tehtud otsustused piisavalt motiveerida ja
dokumenteerida, samuti tuleks dokumenteerida kaasamise ja koost6éd eesmargil labiviidud Uritused ning
planeeringu koostamise kaigus labiviidud avalikud arutelud.

Planeeringute koostamise korraldamise praktikale tuginedes vdib 6elda, et avalikkuse kaasamine ja
avalike huvide vdjasdlgitamine & ole lihtne. Mittespetsialisti jaoks on detailplaneeringu joonised
suhtdisdt keerulised ja seetdttu raskesti arusaadavad. Tavaline on, et avalikkus on suhteliselt passiivne,
aktiiveem osa danikest € oma ettekujutust resalsetest vBimalustest ja juriidiliselt korrektsetest
toimingutest. Seadus nduab, et detailplaneeringu koosseisus peab olema vahemalt Uks detailplaneeringu
lahendusi illustreeriv joonis, & muuta planeering avalikustamisd ja otsustamisel osalgatde
arusaadavamaks (8 9 Ig 6). Keerukamate detailplaneeringute (kui planeeritaval alal esinevad nii era-
avalikud huvid, kavandatu vGib oluliselt méjutada keskkonda, alal on mitu erinevas omandis olevat
krunti, tegemist linnaehitudlikult keskse/olulise kohaga) puhul tuleks lisaks seaduses ndéutule
planeeringule lisada planeeringulahendust mitmest vaatepunktist esitlevad illustratsioonid v6i maketi,
mis aitavad ka tavakodanikul ja otsustamises osaleval poliitikul paremini mdista detailplaneeringuga
kavandatu isedloomu ja linnaehituslikku sobivust vai ka sobimatust.

Kdigile osapooltele on vajalik, et erinevad huvid oleksid planeeringu koostamise alguses teada voi et
planeeringu protsess aitaks neil selgineda. Iga detailplaneeringu koostamise esimeseks sammuks peaks
olema agast huvitatud isiku poolt soovitava lahenduse sisu ja idee esitlemine omavalitsusele ja
avalikkusele. Lahteseisukohti ja ideid on otstarbekas visualiseerida ja tutvustada eskiislahendustena koos
maketi, perspektiivjooniste, fotomontaaZidega planeeringu esimeses etapis, kus toimub avalikkuse
kaasamine. Mida arusaadavamalt ja Uheselt mdistetavamalt on kavatsetavad muudatused esitatud, seda
lihtsam on muudatuste vastu huvi tundvatel isikutel osaleda planeeringu koostamises ja valjendada oma
huvisid.

P ',..,. 1
B S, &
:\? \.‘}-.‘N\ -

e

Néaide: Perspektiivsete kBrghoonete analliis Tallinna siluetis. Arhitektibiiroo R. Puusepp. Stuudio 911

Planeeringulahenduste visualiseerimise lilesanded on:

e planeeritava alalinnaehituslike vadrtuste ja seoste valjatoomine,

e avaliku huvi kujundamine ja ettepanekute tegemine selle muutmiseks,

» planeeringu eesmérgi arusaadav esitamine, hoonestamise pohimétete s gitaming;
e planeeringu dluviimise véimaluste véljatoomine,

e positiivse ja konstruktiivse suhtumise kujundamine,

» diskussiooni algatamine teiste huvide ja vdimalike konfliktide véljasedl gitamiseks,
» vBimalike keskkonnamdjude maératlemine ja keskkonnanduete seadmine,

e liikluskorralduse p&himétete selgitamine,

e naabrusBiguste segitamine, jm.
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Kuna eskiislahenduse koostamise peamisteks eesmérkideks on informeerimine ning huvide
valjaselgitamine, on nduded eskiislahenduse sisule vabad. Eskiislahenduse koostamisel tuleb arvestada,
et seda kasutatakse maa-alade kruntideks jaotamise ja projekteerimise aluseks oleva p&hilahenduseni
jéudmiseks. Vaimalike kokkulepete otsimiseks on otstarbekas esitada mitu eskiislahenduse varianti.
Detailplaneeringu lahteseisukohti ja ideid tutvustava eskiislahenduse lisamine detailplaneeringu
kehtestatavate materjalide koosseisu vdib pdhjustada mitmeti mdistetavust. Kui seda soovitakse teha,
tuleb illustratiivsed materjalid anda mitte detail planeeringu koosseisus, vaid osas "Lisad".

3.1.1. Maa-ala kruntideks jaotamine

Maa-ala kruntideks jaotamise osas peaks eskiislahendusest sdguma:

* millised on krundijaotuse muudatused varrel des senise olukorraga,

e millised on maakasutuse muudatused vorreldes senise olukorraga ja mida see toob kaasa
krundinaabritel e,

e kuidas on tagatud kruntidel e pdas ja milliseid omanikevahdlisi tdiendavaid kokkuleppeid see edldab,

e millised on muud kinnisomandi seadusgéargsed vdi planeeritavad kitsendused, millised krundi osad
(maa- ja vee-alad) on avalikus kasutuses ja kuidas seda tagatakse (kruntide piirded, jalgteed,
kergliiklus),

3.1.2. Maa-ala omapara

Mistahes maa-ala detailplaneeringu koostamisele asudes on oluliseks kisimuseks olemasolevate

maastikuliste ja linnaehituslike véaértuste sdilitamine ja tasakaalustamine kavandatava tegevusega.

Vaartuste mdistmiseks on vajalik nende tunnetamine ja analtiisimine.

Detailplaneeringu koostamisel e asudes on oluline vélja selgitada:

« milline on olemasolev looduskeskkond ja millises ulatuses kavatsetav tegevus seda mdjutab voi
muudab,

« milline on olemasoleva hoonestuse iseloom ja sellest lahtuv linnaline miljéd ning kuivord lahendus
nendega arvestab,

missugused on kultuurmaastiku koosluster vaartused, milline on tegevuse mdju neile.

Maastikuanal lilis peaks sisaldama jargmiste Uksteisega seotud maastiku osade informatsiooni kogumise ja
analtlsi:

» aluspbhi (geoloogia, hildrogeoloogia, pbhjavete kaitstus),

o rdjeef (mikrokliima, erosioonioht, valgustatus, rekreatsiooniks sobimatud piirkonnad),

e veed (pdhjavesi, pinnaveed ja -veekogud, vete liilkumine, gjutisdlt ja pidevalt liigniisked alad),
e Bhk (mikroklimaatilised inimesele sobimatud maastikuel emendid, tuulekoridorid),

e pinnas (mullastik, taimestiku kasvukohattiibid),

» biotoobid (loodusldhedased kultuurmaastiku kooslused, veekogud, biotoobi koormustaluvus),
* maaalarekreatiivne potentsiaal,

» looduskeskkonna vaartused (kooslused, Uksikobjektid),

* esteetilised vaartused (maastiku liigendus, kaugvaated),

* |oomastik,

e keskkonnaohtlikud objektid ja kahjuliku m&ju ulatus,

» kaitsealad ja nende kaitsereziim.

Uldiste reeglite kehtestamine mingi linnalise struktuuri terviklikkuse siilitamiseks véi vaértuste
kaitsmiseks on omavalitsuse Ulesanne. Deailplaneeringu koostamisel on vdimalik seada sdleks
tingimusi. Detailplaneeringu kui projekteerimise aluse koostamise kéigus tuleb [&bi mbelda, millisel
madral peaks arvestama olemasolevat hoonestust ja kuivdrd on vastuvdetav luua midagi téiesti uut voi
erinevat. Uldiste linnaehituslike véartuste eiramine ja mistahes hinnaga silmatorkava voi teistest
paikkonna hoonetest erineva ehitise rgjamine on Eestis viimase kahel

* Jack P. Gibbs* Urban Research Methods” , Toronto-Melbourne-London, 1982
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kimnendil olnud kullalt sage nahtus. Hoonestuse vaartuste hoidmise probleemid tekivad sagedasti
pbhjusel, et olemasolevate véljakujunenud linnastruktuuride algne funktsioon ja toimimislaad on
valdavalt kadunud vdi sotsiaal-majanduslike tingimuste téttu muutunud.

TAHISTUS
=--—--—- OMAVALITSUSUKSUSE ADMINISTRATIVPIR
B <NNISE JA PERIMETRAALSE HOONESTUSVIISIGA
ik zesnih

ALA (KESKLINN, VANALINN)

POOLKINNISE JA PERIMETRAALSE HOONESTUSVISIGA
ALA ”

f S LAHTISE JA PERIMETRAALSE HOONESTUSWIISIGA
ALA (VALDAVALT PERE- JA KORTERELAMUD, AEDLI

LAHTISE HOONESTUSVISIGA,, VABAPLANEERINGUGA
*ALA (VALDAVALT SEKTSIOONELAMUD)

e 1 LAHTISE HOONESTUSVIISIGA TOOSTUSMAASTIK
TRANSPORDIMAASTIK

RUGMILISELT" AVATUD HOONESTUSE KOOSLUSE. ALA
VEE_ALA MAASTIKUS '

N

Néide linnaliste koosluste jaotusest Viljandi linnas (plaan: Viljandi LV arhitektuuriamet)

Keskkonnas muudatuste kavandamisel tuleb vélja selgitada, milline on olemasolevate hoonete isel oom,
millised hooned on vaartuslikud ja peaksid sdilima. Vaartushinnanguline analliis on véimalik mitmest eri
aspektist: arhitektuurivaartus, miljéovaartus, kultuurivédrtus, majanduslik véartus. Traditsioonilise
keskkonna séilitamises ja arengu vahelise tasakaalu leidmisd tuleb kaaluda olemasoleva olukorra
sédilitamise voi selle muutmise ohte sotsiaal-majanduslikul e ja looduskeskkonnale.

Hoonestuse ja linnaliste koosluste vaartuste anallilisiga on Eestis viimastel aastatel tegeldud SAVE
(Survey on the Architectural Values in the Environment) projekti raames mitmetes Eesti véikelinnades **

Detailplaneeringu eskiislahendusest peab hoonestatavate kruntide osas selguma:

muudatuste linnaehituslik mdju (rajatavate ehitiste ja linnaruumi avanevad ja suletavad kaugvaated,
linna siluett ja selle kujundamine, maamargid, traditsioone kandvad ehitised),

uute hoonete ehitamine, olemasolevate hoonete imberehitamine ja lammutamine,

hoonestuslaad (avatud vdi suletud, perimetraalne vai vabalt paigutuv),

hoonestuse korrusdisus ja mahud vérrel duna ol emasoleva hoonestusega,

hoonete kujundamise pdhimatted,

muude ehitiste krundile pai gutamise vajadus (parklad, tehnovérgud),

haljastuse séilitamine ja rajamine,

hoonestustihedusest, hoonete konfiguratsioonist ning neld teenindavate rajatiste ulatusest ja asukohast
tulenev otsene véi kaudne mdju inimese tervisd e ja looduskeskkonnale.

** Kuressaare LV, Eesti Muinsuskaitseinspektsioon, “ Kuressaare Linnaatlas’, 1999

Soovitused detail planeeringu koostami seks
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BB ARHITEKTUURIMALESTIS
B KORGE MILJOBBVARRTUS
[ KESKMINE MILJOBVAARTUS
71 MADAL MILJBBVAARTUS
mmlp  VAARTUSLIK VAATESUUND

Néide: Valjavote Viljandi kv. 161 miljodvaartuse hinnang (plaan: Viljandi LV arhitektuuriamet)

Detailplaneeringu eskiislahendusest peab avalike teede ja platside osas sd guma:

* teergatiste paigutus jaliikluskorraldus,

» ehitised jarajatised (k.a. véikeehitised ja ajutised ehitised),

* haljastuse séilitamineja rgjamine,

rajatiste ulatusest ja asukohast tulenev otsene voi kaudne mdju inimese tervisele ja looduskeskkonnale.

3.2. Avalikkuse kaasamine ja koostd6 detailplaneeringu koostamisel

Avalikkuse seadusgérgset kaasamist korraldab kohalik omavalitsus, kelel on kohustus tagada
detailplaneeringu  koostamist puudutava informatsiooni ja meaterjalide kéttesaadavus koigile, kes
protsessiga mistahes etapil liituvad. Avalikkuse kaasamise ulatus sOltub detailplaneeringuga
kavandatavate muudatuste iseloomust ja mdju olulisusest keskkonnale.

Kui detailplaneeringu koostamisel on olemas kindel huvitatud isik, on soovitatav, e avalikkuse

kaasamine toimub koost6ds temaga.

Koostamise gjal on otstarbekas teha koost6od:

* nenderiigiametite ja inspektsioonide esindajatega, kes teostavad jarelevalvet planeeritaval alal asuva
objekti v6i maa-ala Ule (muinsuskaitsei nspektsioon, keskkonnateenistus, teede- ja sideministeeriumi
haldusalas olevad ametid, tervisekaitsetalitus, jt.),

» planeeringualal olevate ja kavandatavate tehnov@rkude tehniliste tingimuste véljastajatega.

Soovitused detail planeeringu koostami seks
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Koosttd planeeringu algetapil tagab detailplaneeringu koostamise tbrgeteta sujumise ning enne
detailplaneeringu vastuvdtmist kohaliku omavalitsuse poolt on nii planeeringust huvitatud isikul kui ka
omavalitsusel teada planeeringust tulenevad kitsenduste hivitamise vdimalused ja planeeringu

dluviimisd osalgad.

Sdleks, e kaasata avalikkust ja panna planeeringu lahendist huvitatud isikuid kaasa mdtlema, on
otstarbekas mitte piirduda ainult seadusekohase detailplaneeringust informeerimise teatega kohalikes ja

maakondlikes massiteabevahendites.
Téaiendavalt saab kasutada jargmisi vahendeid:

e deailplaneeringu lahendust jaideid selgitav pikem artikkel,

» planeeringuala kinnisasjade omanike ja elanike kisitluste korraldamine,

e ruhmat6dde labiviimine planeeringu lahendust tutvustavate koosolekute ajal,

e planeeringu eskiislahenduse avalik véljapanek suure kilastatavusega asutuses v6i kaubandus-

teeni ndusettevottes,

» planeeringust informeerimine internetis, kohaliku omavalitsuse kodulehekdiljel,
e deailplaneeringu isiklik tutvustamine planeeringuala vahetutele naabritele voi isikutele, kelle huvid
voivad olla mingil mééral planeeringulahendusega riivatud.

Planeeringuala kinnisasjade omanike ja elanike kisitlusi on véimalik korraldada mitmeti. K&ige mdjusam
on kirjade saatmine, milles selgitatakse detailplaneeringu diguslikku tahendust, tutvustatakse algatatud
planeeringu eesmérke ja teadaolevaid huve ning kohaliku omavalitsuse poolt esitatud linnaehituslikke ja
muid tingimusi ning kiisitakse konkreetseid kilsimusi, néiteks:

e kasomanikul on huvi lahigjal hooneid renoveerida, lammutada vdi ehitada ning millistel tingimustel?
e kastehnovrkudega varustatus on piisav, milliseid muutusi tahetakseja milliste tingimustel ?

e kas avalikult kasutatavad alad ning sotsiaalobjektid (pdhikool, lastepdevakodu, hoolekandeasutused,

perearstikeskused jne) rahuldavad vajadusi?

» kasolemasolev liikluskorraldus on vastuvdetav ja millised on probleemid?

* mis héirib keskkonda?

» millises osas ollakse ndus realiseerima planeeritut oma vahenditega ning mida oodatakse kohaliku

omavalitsuse poolt?

Voimalik on kisimustik panna paralledse
informatsiooniga internetis omavalitsuse
kodulehekiiljele, kohalikku agjalehte, piirkonna

kohalike elanike pooalt tihedamalt kilastatavatesse
asutustesse ja ettevitetesse.

Planeeringu digusliku tdhenduse lahtiraékimisel on
vajalik, et kinnistute omanikud saaksid aru, milline
on planeeringu kehtestamise mdju nende omandile
ja Gigustele. Kuna naabrusdiguste ja ehitusdiguse
kiisimused on kirjalikult selgitamiseks keerulised,
on otstarbekas nimetatud kisimusi arutada
|ahteetapil korraldataval avaliku arutelu koosolekul.

naide: ajalehes” Sakala” ilmunud detailplaneeringualane artikkel
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Detailplaneeringu kehtestamine vib mdéjustada naaberkrundi omaniku huve néiteks jargmiselt:
planeeringuala krundil nahakse ette ehitusdigus, mis e vdimalda (linnaehituslikel pohjustel)

naaberkrundi omanikul tulevikus hoonestusala laiendada voi tdsta korruselisust,
» planeeringuala krundil ndhakse ette krundi ehitusdigus, millega vdib kaasneda naaberkruntide valguse
javaadete varjamine,
» planeeringuala krundil nahakse ette krundi ehitusdigus, millega vdib kaasneda kahjulike mdjutuste
(gaas, suits, aur, 18hn, tahm, soojus, mira, pdrutused ja muud seesugused mdjutused) levimine
naaberkinnistule,
» nahakse ette lahendus, mis valistab olemasol evate tehnovorkude kasutamise tulevikus,
» nahakse ette servituudi vajadus.

RiUhmatdode labiviimisel on véimalik kasutada erinevaid t6émeetodeid nagu néiteks probleemanal lilis,
SWOT-anallitis*, 18bil6dgivdime analliis *, nn. "jalutuskdigu" meetod **, vm.

3.3. Koosolekute kor raldamine eskiislahenduse tutvustamiseks §16

Planeeringu eskiislahenduse tutvustamiseks korraldatavate koosolekute Ulesandeks on huvitatud isikute
kaasamine planeeringu koostamisse planeeringu vargjases staadiumis. Eskiislahenduse tutvustamise
koosolekut juhib kohaliku omavalitsuse esindaja, kes kaasab asjast huvitatud isiku ja planeeringu
koostajad.

Soovitatav on korraldada avalik arutelu jargmiselt:

» osalgate registreerimine (ja tutvustamine), arutelu eesmargi tdpsustamine,

e planeeringu eesméargi ja eskiidahenduse tutvustamine (lahenduse linnaehitusiik pdhjendus,
funktsionaal sed seosed |ahiimbrusega, lahenduse ja nn. "nullvariandi" plussid ja miinused", planeeringust
tuleneva vdimaliku kahju hiivitamise ning planeeringu €l luviimise pdhimdtted),

» planeeritava ala keskkonnaseisundi ja planeeringu €luviimisega kaasnevate positiivsete ja negatiivsete
mdjude ning v8imalike keskkonnanduete tutvustamine,

e rUhmat6od,

e kiisimused ja vastused,

» etepanekud,

» detailplaneeringu véljatd6tamise edasise protsessi ning osalgjate diguste ja vdimaluste tapsustamine,
arutelu kokkuvate.

Kuna enne detailplaneeringu kehtestamist toimub seadusjargset avalik arutdu, pole ettepanekute eraldi
avaldustena vormistamine eskiislahenduse tutvustamisd olulise tdhtsusega. Kodigi planeeringu
koostamisel osalgjate huvidest teavitamise seisukohalt on oluling, & ka enne planeerimisseaduse § 18-ga
ette nahtud avalikku valjapanekut toimunud koosolekutel avaldatud arvamused ja etepanekud oleksid
protokollitud ning osal gjatel e edastatud.

3.4. Eskiidlahenduse tutvustamisele jargnevad |abiradkimised ja vaheotsustus

Véljakujunenud praktika kohaselt on kohalikul omavalitsusel otstarbekas parast eskiislahenduste avalikku
arutdlu teha otsus arutdul esitatud ettepanekute arvestamise vOi mittearvestamise kohta. Otsusest on
soovitatav informeerida arutelul osalenud isikuid. See tagab tagasiside ja usu osalemise méttekusse.

Juhul kui eskiislahenduse tutvustamise ajal selguvad otsesed vastasseisud, on otstarbekas kohaliku
omavalitsuse poolt l&bi viia osapoolte vahelised labirddkimised ja teha osapooltele ettepanek jouda
mingiks tahtajaks omavahelisele kokkuleppele. Kui nimetatud isikud e jua etteantud tahtajaks
kokkuleppele, teeb planeeringu lahenduse osas otsustuse omavalitsus, vajadusel erates mdnede isikute
huve. Otsus on aluseks planeeringu edasisd valjatdotamisel.

* Gordon J. Pearson “ Strategic Thinking” , 1990.

* Project Management Institute, Upper Darby USA, "A Guide to the Project Management Body of Knowledge",1996

** Chalmers Tekniska Hogskola, "Utvardering av bostader och bostaderomraden” Noteringar fran ett seminaren den 14 mars 1991, 1SSN 0281-
1685- SABO Utveckling.
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3.5. Detailplaneeringu koosseis 89

Planeerimisseadus el sitesta tapset detailplaneeringu koosseisu, jattes vabaks, kas vajalikud néitajad ja
tingimused tuleb esitada tekstis voi joonistd.
Planeerimisseaduse kohasdt on detailplaneeringu eesmérgid:
1) planeeritava maa-ala kruntideks jactamine;
2) krundi ehitusdiguse madramine, milles sisaldub:

- krundi kasutamise sihtotstarve voi sihtotstarbed;

- hoonete suurim lubatud arv krundil;

- hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala;

- hoonete suurim lubatud kérgus.
3) krundi hoonestusala, see tdhendab krundi osa, kuhu vdib rajada krundi ehitusdigusega lubatud hooneid,
piiritleming;
4) tanavate maa-alade ja liikluskorralduse madramine ning vajaduse korral eradigusliku isiku maal asuva,
olemasoleva vOi kavandatava tdnava avalikult kasutatavaks teeks médramine teeseaduses sétestatud
korras;
5) haljastuse ja heakorrastuse pdhimadtete maaraming;
6) kujade médramine;
7) tehnovdrkude ja -rajatiste asukoha méaramine;
8) keskkonnatingi muste seadmine planeeringuga kavandatu e luviimiseks ja vajaduse korral ehitiste
maaramine, mille ehitusprojekti koostamise on vaja labi viia keskkonnamdju hindamine;
9) vajaduse korral ettepanekute tegemine kaitse alla voetud maa-alade ja Uksikobjektide kaitsereziimi
tépsustamiseks, muutmiseks vai |Gpetamiseks;
10) vajaduse korral ettepanekute tegemine maa-alade vai Uksikobjektide kaitse alla votmiseks;
11) vajaduse korral miljoévaartusega hoonestusalade madramine ning nende kaitse- ja
kasutamistingimuste seadmine;
12) vajaduse korral ehitiste olulisemate arhitektuurinBuete seadmine;
13) servituutide vajaduse médramine;
14) vajaduse korral riigikaitselise otstarbega maa-alade mééramine;
15) kuritegevuse riske vahendavate néuete ja tingimuste seadming;
16) muude seadustest ja teistest Gigusaktidest tulenevate kinnisomandi kitsenduste ulatuse méaramine
planeeritaval maa-alal.

Detailplaneering tuleb esitada sellises vormis, mastaabis ja mahus, mis vBimaldab detailplaneeringut
menetleda ning aru saada olemasolevast olukorrast ja detailplaneeringu lahendusest. K&ik olulisemad
maakasutus- ja ehitustingimused ning kitsendused peavad olema ndidatud detailplaneeringu pdhijoonisd.
Teksti ja jooniste maht peaks olema minimaalne kehtestamiseks vajalik materjal. Kdik muu planeeringut
kasitlev materjal (Iahteandmed, tahitud kirjad, vaheotsused jne) tuleb vormistada planeeringu lisana.
Detailplaneeringu tiitelleht, sdetuskiri ja kdik joonised tuleb varustada andmetega koostaja kohta koos
allkirjadega. Kasutatud tingmargid ning vdrad mdisted peavad olema varustatud sdl etusega.

Lihtsatdl juhtudel saab piirduda lUhikese seletuskirja ja Uhe joonisega, milledle on kantud kdik
planeeringualal kehtestatavad nduded ja kooskdlastused.

3.5.1. Detailplaneeringu nduete komplekssus 82
PLS § 2 kohaselt on planeerimise kaigus valmiv planeering dokument, mis koosneb tekstist ja kaartidest.
See tdéhendab, e ddailplaneeringu koosseisus olevaid matejale tuleb mdbista kui  Uhtset
planeeringulahendust ning selle osi (seletuskirja, kaarte/jooniseid) ei saa Ukshaaval, Uksteisest lahus
kasutada. Ednev omakorda téhendab, et tekstis ja kaartidel/joonistel korduvad nduded sama ala voi
objekti kohta peavad olema identsed. Pikemat kirjeldust sisaldavaid tingimusi on otstarbekas anda
tekstilises osas, looduskeskkonna ja linnaruumi muudatusi ning ruumiliste mdétmetega seotud tingimusi
kaartidd/joonistel.

Soovitused detail planeeringu koostami seks
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3.5.2. Tekstiline osa
Tekstilise osa Ulesehitus sdltub detailplaneeringu keerukuse astmest ning soovitatav on kasutada
alljargnevat liigendust:

| Sisukord
Sisaldab planeeringu koosseisus olevate materjalide loetelu koos viitega lehe vai joonise numbrile.
Il Seletuskiri
1. Eesmérk;
2. Koostamise alused:
e kehtiv Uldplaneering,
e detailplaneeringu algatamise otsus ja lahtelilesanng/ |ahtesei sukohad,
e Oigusaktid ja nendel e tuginevad eritingimused,
o kehtivate detailplaneeringute nduded ja nendes kavandatavad muutused,
e uuringud (geodestiline mdddistus, ehitusgeol oogiline uuring, jm.),
» senised kokkul epped maakasutuse kitsendamise kohta;
3. Planeeritava ala seosed killgnevate aladega, asend linnakeskkonnas;
4. Olemasol eva olukorra analtiUis;
5. Lahenduse linnaehitusliku idee kirjel dus;
6. Krundijaotus:
e olemasolev krundijaotus ja olemasolevad servituudid,
o varem planeeritud krundijaotus (juhul kui on olemas kehtiv, kuid realiseerimata
detailplaneering),
e planeeritud krundijaotus, kruntide orienteeruv pindala,
7. Linnaehituslikud nduded ehitistele:
e krundi hoonestusalade méaramise pdhimatted,
e kujad koos viitega digusaktile,
8. Kruntide ehitusdigus:
* krundi kasutamise sihtotstarve voi sihtotstarbed,
* hoonete suurim lubatud arv krundil,
* hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala,
e hoonete suurim lubatud kdrgus (katuseharja vdi parapeti absoluutk®rgusena) vdi korguste
vahemik,
9. Vajadusel olulisemad arhitektuurinBuded ehitistee:
* hoonete korruselisus,
e olemasolevate ehitiste mahu, vormi ja kujunduse lubatud muutused ja nende ulatus,
» katusekalle voi selle vahemik,
e vajadusel katusekatte ja valisviimistluse lubatud materjal, nduded avatéidetele ning muudde
hoone osadele ning detailidel e
(Kruntide ehitusdigus ja linnaehituslikud ning arhitektuursed nduded on soovitatav anda loeteluna
voi tabdina, kruntide kaupa),
10. Tanavate maa-alad ja liikluskorral duse p&himétted:
* tee maaala ja sdle dementide (sbidutee, jalgrattatee, kdnnitee, eraldusriba) kirjeldus ja
ligikaudsed laiused,
» teemaa-alad, kus on lubatud véikeehitised ja ajutised ehitised ning nduded neile ehitistele,
e krundile paésu asukoht ja/vai piiri osakust & tohi rajada véljasdite,
e liikluskorralduse pdhimdtted (autoliikluse, Uhissdidukiliikluse ja kergliikluse sBidurajad,
sBidusuunad ja nende eraldatus, invanduded),
e kruntide planeeritud sihtotstarvet ja vdimalikku hoonestust arvesse vdtva parkimisnormatiivi
tagamine,
o liiklusrajatised (sillad, estakaadid, viaduktid, tunnelid),
e eramaal asuvad tdnavad, mis peavad olema avalikult kasutatavad,

Soovitused detail planeeringu koostami seks
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11. Haljastuse ja heakorrastuse p&himétted:
» ddilitatav, linnaliselt vaartudlik ja muu haljastus,
e kohustudlik kérg- ja madal haljastuse rajamine,
» vakevormid,
e kruntide piirded,
» vertikaalplaneerimine (maapinna kdrguse muutmine, sademevete arajuhtiming),

12. Tehnovdrkude ja -rajatiste paigutus:

e olemasoleva olukorra iseloomustus, planeeritud hoonete ja rajatiste tehnovarustuse
maksimaal sed vdimsusnéitajad ja pdhimdttdine lahendus (veevarustus, heitvete ja sadevete
kanalisatsioon, elektrivarustus, kite, gaasivarustus, sidevarustus, valisval gustus)

e |ubatud ja kedlatud lahendused ehitiste tehnovarustuse tagamisd, lokaalsete lahenduste
lubatavus ja tingimused,

» tehnovdrkudele reserveeritud maa-alad l&htudes kavandatud arvutuslikust tarbimisvdimsuse
kasvust ja kehtivatest normatiividest,

e vajaduse vBimalikud tehnovarustuse variandid,

13. Tuleohutuse tagamine:

» hoonete tuleplsivus ja kujad,

* hidrantide ja tuletdrje veevdtukohtade paikneming;

14. Keskkonnatingimuste seadmine planeeringuga kavandatu dluviimiseks ja vajaduse korral ehitiste
maaramine, mille ehitusprojekti koostamise on vaja labi viia keskkonnamdju hindamine,

15. Kuritegevuse riske vahendavate nBuete ja tingimuste seadmine.

16. Maakasutuse ja ehitamise erinbuded kaitsealadel ja kaitsealustel objektidel ning miljodvaartusega
hoonestusalade:

» looduskaitsealade ja looduse kaitstavate Uksikobjektide loetelu, iga objekti registri number,
kaitsevdondi ulatus, viide kaitseeeskirjadele v8i muule kasutamistingimusi kehtestavatee
dokumendile,

e muinsuskaitseobjektide loetelu, iga objekti registri number, kaitsevoondi ulatus ja viide
pohiméarusele, kaitsekohustuse teatistde vO6i muule kasutamistingimusi kehtestavatele
dokumendile, arheoloogiliste uuringute vajadus,

* miljobvaartusega hoonestusalade madramine ning nende kaitse- ja kasutamistingimuste
seadmine,

e« muud kaitsealad ja kaitsealused objektid koos viitega seadusandlikele aktidele ja nende
kasutamistingimusi kehtestavatel e dokumentidele,

e vgjaduse ettepanekud kaitse-eeskirjade, pdhimddruste ja muude kasutamistingimuste
tépsustamiseks vdi muutmiseks,

17. Vajadusd ettepanekud maa-alade ja objektide kaitse alla votmiseks vai kaitsereziimi 18petamiseks,
18. Servituutide vajadus,

19. Riigikaitselised maa-alad ja objektid,

20. Muud seadustest tulenevad kinnisomandi kitsendused,

21. Samale maa-aldle varem kehtestatud detailplaneeringud, mis muutuvad taielikult voi osaliselt
kehtetuks koostatava detail planeeringu kehtestamisd,

22. Kehtestatud Uldplaneeringu muutmise ettepanekud.

Sd etuskirjas on ruumiliste tingimuste kirjeldamisel soovitatav viidata vastavale joonisele.

3.5.3. Kaardid/joonised
Alljargnevalt on antud soovituslik loetelu joonistest ja nendel e kantavast informatsioonist:

| Situatsiooniskeem
Planeeritava ala asukoht, linnaehituslikud ja funktsi onaal sed seosed, kehtiva tldplaneeringu korral
valjavote sdlest.
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1:500 v&i 1:1 000 (erandina 1:2000)

Olemasolevate kruntide ja kinnistute piirid ja servituudid.
Kaitsealad ja kaitsealused objektid registri numbri ja kaitsevoondi ulatusega.
K ehtivate detailplaneeringute nbuded (varem kehtestatud detailplaneeringute mdjud).

[11 PBhijoonis

1:500 v6i 1:1 000 (erandina 1:2000)

(Ehitusdiguse plaan, linnaehituslikud ja ar hitektuur sed nduded ehitistele)

Mo LSoTL RErgLe
+8,50 maapinnas+t
Lupatud max arffusctoe pdvd
300 mz

Mox Rbortud Rorgus
+8,50 moapinnast

TAHISTUS

0o planeeritava ala plir

,I Kv.i3 krunt nrf 25 / Tamme trl
A b Kvd? krunt? ned. y Kvd3 krunt ne3 krundl codress, pind Jo sihtotstarve
i 2282 %, K=5%, TH=95X ! \ 3279 m2, THEIOOY _ p ; 3238 e, THeIDOX
g | 0 fam - f planesrinetug krundl plie
\ \ = ST ol fESTamme T Hud krandl pind Jo
L | o - 1 J .i(v.f_! krunt nr.3 :“"'m“ .IM”.;’WW:“'
{& N, of A ca 43 me, EE (véikeeiomunoa) <O
B LeaTud Rergus < y ) ehltusjoon - ehltusala plir /
+8,50 moapinnast : . kohustusiik ehitusjoon
Lubatud max shitusckine Bing .|_. 4o shitusala
300 m2 -y
= ehituskesiuala

ehltusala pliri oso, kus tulechutuskula
pole tagatud Ja hoonestatakse
tulemllriga / tulettkkessinaga

ehitise pohimohu kohustusiik suund Ja
kotusekalle

ubatud minimoaine tulechuklass
ubatud sbidusuunod

krundliepdisy asukoht

finnaline kbrgha jastus

[Ty

. +8,50 moapinnast
e Lubatond max anvtusatuss pid

300, me

Aot planeeritud krundl shitusbigus

Max Pocrete orv

MARKUSED:
. Gecdeetilise alusena on kasutatud J8rgmisi toics

nol Vijandl 00 poolt 200La. Joonuoris teostatud ehltusgecdeetilst moddistust,
2100 GPP Tood rr.T-i4 "Veevorustuse Jo konollsatsioon] tnavatorustikud Pdrna tnd%

2. Kruntidel on p tarbe lubatud teede, piatside Jo tehnovorkude rajamine.

3 lonuu'lumu shltusjoonel asuva ehltise pbhimahu suund peab clema parallesine tnavaga.
Enltise p te puhul volb aga ristl clevat suunda.
! 4, Kruntide moapinna korguse muutmine ndha ette Abe.-kbrguseni +85,70.
i VE_JANDI LINNAVALITSUSE ARHITEKTUUR ﬂET
Amart N, ol il Too nimetus Too r. Moot
Pecarhitekt . Kaadlipp Viljandl finna kvor-toll 3 )
i krundgl nr.3 detaliplansering oL 00 = 8 11500
Plonseringuala kruntide codresald Stoodim Joonis
P Tomme +rd detaliplaneering 373
koostaja, vanemarhitekt | 0, Remmethoor £ Tootiejo ” Joonise nimetus
Viljandi Linnavailtsus Ponhljoonis

Ehitusdiguse plaan, linnaehituslikud nduded ehitistele, koostaja Viljandi LV arhitektuuriamet

Planeeritava ala piir.

Olemasolevate ning planeeritud kruntide piirid.
Linnaehituslikud nduded ehitistele, kruntide ehitusdigus.

e krundi hoonestusala,

e kujad,

*  krundi kasutamise sihtotstarve voi sihtotstarbed,

*  hoonete suurim lubatud arv krundil,

*  hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala,

*  hoonete suurim lubatud kdrgus v8i kdrguste vahemik,

hoonete korruselisus.
Vajadusel olulisemad arhitektuurinduded ehitistele:

»  ehitise p6himahu v&i harjgjoone suund,
»  katusekallevdi selle vahemik.

Soovitused detail planeeringu koostami seks




29

Haljastuse ja heakorrastuse pdhimdtted:

e kohustudlik kérg- ja madal haljastuse rajamine,

e ddilitatav haljastus,

e vaatesuunda varjava haljastuse rajamise keelualad,

Hoonete tuleplisivus.

K eskkonnanduded:

e keskkonnatingimused,

» ehitised, mille ehitusprojekti koostamisd on vaja labi viia keskkonnam@ju hindamine,

» kohad, kus tuleb téahel epanu podrata kuritegevuseriskidelg;

Maakasutuse ja ehitamise erinduded kaitsealadel ja kaitsealustdl objektidel vai miljodvaadrtusega
hoonestusalal:

o ettepanekud kaitseala piiride v8i muude kasutamistingimuste tépsustamiseks v8i muutmiseks,
»  miljodvaartusliku hoonestusala piirid ning kaitse- ja kasutustingi mused.

Vajadusel maa-alad vai objektid, mille kaitse alla v8tmise vOi kaitsereziimi |Gpetamise ettepanek
planeeringuga tehakse.

IV Krundijaotusplaan 1:500 v6i 1:1 000 (erandina 1:2000)
Krundijaotus, planeeritud kruntide andmed:
e planeeritava ala piir,
e olemasolev krundipiir,
e planeeritud krundipiir, planeeritud krundi pind,
e planeeritud maakasutuse sihtotstarve,
Servituutide vajadus ja asukoht.
Muud seadustest tulenevad kinnisomandi kitsendused.

V Liiklusskeem 1:500 v6i 1:1 000 (erandina 1:2000)

Teede maa-alad ja liikluskorralduse pdhimétted:

e planeeritava ala piir,

* tee maaala ja sdle elementide (sdidutee, jalgrattatee, kbnnitee, eraldusriba) ligikaudsed
laiused ja md6tude sidumine,

» vajaduse tanavate pdhimdttelised ristprofiilid,

» teede maa-alad, kus on lubatud véikeehitised ja agjutised ehitised ning nBuded neile,

e krundile paésu asukoht voi piiri osakust & rajata véljasdite,

e liikluskorralduse pdhimdtted (autoliikluse, Uhissdidukiliikluse ja kergliikluse sBidurajad,
sBidusuunad ja nende eraldatus),

e kruntide planeeritud sihtotstarvet ja vBimalikku hoonestust arvesse votvad normikohased
parkimiskohad ja parkimiskord,

» liiklusrajatiste asukoht (sillad, estakaadid, viaduktid, tunnelid),

» ristmike pdhimdtteline lahendus (sbiduradade arv ja lubatavad mandovrid),

e vaatesuunda varjava kdrghaljastuse rajamise keeluala,

e eramaal asuvad tdnavad, mis peavad olema avalikult kasutatavad.

VI Tehnovdrgud 1:500 vdi 1:1 000 (erandina 1:2000)

Tehnovrkude ja -ragjatiste paigutus:

e planeeritava ala piir,

» tehnovdrkudele reserveeritud maa-alad ja koridorid, lahtudes kavandatud tarbimisvajadusest
jakehtivatest normatiividest,

» planeeritud hoonete ja rajatiste tehnovarustuse pdhimatteline lahendus,
(vesivarustus, heitvete kanalisatsioon, sademevete kanalisatsioon, elektrivarustus, Kkite,
gaasivarustus, sidevarustus, valisvalgustus),

* hidrantide ja tuletdrje veevdtukohtade paiknemine (kui on planeeringualal).
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Juhul kui on tegemist lihtsamate detailplaneeringutega, on vajalik esitada vaid joonised “Olemasolev
olukord” ja “P6hijoonis’, kuhu on kantud kogu planeerimislahendus.

Kehtestatava detailplaneeringu koosseisu kuuluvad vaid need kaardid/joonised ja selline tekst, mis
kehtestatakse. Muud detailplaneeringu koostamise kéigus koostatud joonised ja tekstimaterjal —
lahteseisukohad, eskiislahendused, kohaliku omavalitsuse otsused, planeeringualane Kkirjavahetus,
koosk@lastused ja muud sarnased materjalid @ kuulu kehtestatava planeeringu koosseisu, need on
kehtestatava planeeringu lisad.

3.6. Uldplaneeringu muutmise ettepanekut sisaldav detailplaneering, planeeringu pohilahendus
§9,21,23

Detailplaneering v8ib pdhjendatud vajaduse korral sisaldada kehtestatud Uldplaneeringu muutmise
ettepanekut. Selleks tuleb juba planeeringu koostamise alguses alustada konsultatsioone lldplaneeringu
muutmise Ule jarelevalve teostajaga. Uldplaneeringu muutmise ettepanekut sisaldava detailplaneeringu
algatamise ja vastuvdtmise otsused peab sel juhul tegema volikogu (sest soovitakse muuta volikogu
otsusega kehtestatud Uldplaneeringut), planeeringule tuleb taotleda téiendavate kooskdlastuste vajaduse
maaramist, ning detailplaneeringu Ule teostatakse jardevalvet. Kui maavanem on jarelevalve kaigus
Uldplaneeringu muudatustega ndustunud ja andnud detailplaneeringule heakskiidu, kannab kohalik
omavalitsus vastavad muudatused Uldplaneeringusse ja kehtestab detail planeeringu.

Planeerimisseaduses kasutatakse mdistet planeeringu pohilahendus (8 21 Ig 5, § 23 Ig 7) Samuti on
seaduses mitmeid sétteid, kus planeeringu avalikustamise ja menetlemise nGuded on seotud sdlega, kas
koostatav detailplaneering vastab/e vasta kehtestatud ldplaneeringule (§ 10196, 81719 3, 8231Ig2ja3
jne). Detailplaneeringu vastavus kehtestatud Uldplaneeringule téhendab vastavust Uldplaneeringu
pohilahendustele. Kui detailplaneering sisaldab kehtestatud Uldplaneeringu muutmise  ettepanekut,
téhendab see Uldplaneeringu pohilahenduse muutmist. Seadus e defineeri, mis on planeeringu
pohilahendused, sest see oleneb vaga palju iga konkreetse planeeringu sisust. Siin peab kohalik
omavalitsus v8i maavalitsus jalle kasutama oma kaalutlusdigust ja ise otsustama, millisel juhul on
detailplaneeringus tegemist selliste muudatustega, mis olulisdt ja pShimétteisdt muudavad kehtestatud
Uldplaneeringu sisu ning mille puhul tuleb avalikkust ja kooskdlastgjat muutunud lahendustest veelkord
informeerida ning millisel juhul on tegemist detailsete tdienduste ja tapsustustega, mis pdhilahendust
e muuda. Viimase sdgitamisel on jalle véimalik kasutada lennukdrguse mdistet. Uldplaneeringu
“lennukdrguselt” pole paljud sellised detailid ndhtavad, mida vaga hasti ndeb detailplaneeringu
“lennukdrguselt”. Nende detailide tapsustamise ja tdiendamine detailplaneeringus, mis Uldplaneeringu
“lennukdrguselt” nahtavad €@ ole, @ ole po6hilahenduse muudatus. Seevastu sdliste kehtestatud
Uldplaneeringu lahenduste muutmist detailplaneeringuga, mis Uldplaneeringu “lennukdrguselt” selgelt
naha on, tuleb lugeda kehtestatud Ul dplaneeringu p&hilahenduste muutmiseks.

3.7. Detailplaneeringu tapsusaste

Reeglina vGib detalplaneeringu  lahendus j&&da pohimbtteliseks, andes raamtingimused
projekteerimiseks. Juhul, kui riigi huvidest, avalikest huvidest, tervise- ja keskkonnakaitsdistest,
kultuurikaitselistest, linnaehituslikest, majanduslikest, estetilistest vm. nbuetest tulenevalt & ole vaa
tépsete tingimuste seadmist, pole detailplaneeringuga soovitatav anda detailseid tehnilisi lahendusi ja
ehitiste médtmeid. Juhul, kui seda tingib linnaehituslik vajadus vai tdnavaruumi kujunduslik idee, vaib
detailplaneeringuga kohustuslikuna méarata miljéod mbjutavaid tingimusi (n: t&navaruumi detailid,
pinnakatete materjal ja faktuur).

Tapsusaste sdltub planeeringuala asukohast ja linnaehituslikust tahtsusest.

3.8. Tingimuste sdnastus

Detailplaneeringuga antavad tingimused peavad olema konkreetsed, lakoonilised ja Uheselt arusaadavad.
Tingimuste sdnastamisel tuleb arvestada, e planeering on aluseks projekteerimisel ja maakorralduslike

Soovitused detail planeeringu koostami seks



31

toimingute tegemisd. Tingimuste sdnastamine sBltub planeeringu koostgjast ning planeeringu telija
huvist. Seaduste ja teiste digusaktide nduded on planeeringu eluviimised kohustuslikud, igusaktide
nduetel e tuleb planeeringus viidata.

v Detailplaneeringu kooskdlastamine ja avalikustamine.

4.1. Detailplaneeringu kooskdlastamine

4.1.1. Kooskdlastuste vaj aduse madr amine §17

Detailplaneering tuleb enne planeeringu vastuvdtmise otsuse tegemist vastavalt planeerimisseaduse § 17

I8ike 2 punktile 3 kooskdlastada vastava riigiasutusega voi kaitseala valitsgjaga, kui planeeritaval maa-alal

asub riikliku kaitse alla vbetud maa-ala vi Uksikobjekt vdi planeeringuga tehakse ettepanek sele kaitse

alla vBtmiseks vOi kui planeeritaval maa-alal asub riigi omandisse kuuluv maavara véi altkaevandatud

maa-ala.

Detailplaneering on vaja kooskdlastada:

» Muinsuskaitseinspektsiooniga, kui planeeritavale alale jadb muinsuskaitse all olevaid objekte,

» looduskaitse aluse objekti valitsgaga, kui planeeritavale alale jadb riikliku looduskaitse aluseid
|oodusobjekte,

e altkaevandatud maa-ala puhul Tehnilise Jarelevalve I nspektsiooniga.

Lisaks edtoodud juhtudele vdib detailplaneeringu kooskdlastamine olla sisulisdt vajalik:

e teekaitsevdOndi vdi raudtee kaitsetsooni haarava planeeringu puhul Maanteeametiga VO
Raudteecametiga,

» riiklike veekogude kasutamise kavandamise puhul Veeteede Ametiga,

»  Tervisekaitseinspektsiooniga

* muuderiiklike ametite v8i inspektsioonidega

Lihtsustatud korras koostatud detailplaneering kooskdlastatakse planeeritava krundi ja naaberkruntide

omanikega.

K ooskdlastuste vajadus, mis on teada planeeringu algatamisel tuleks méérata |éhtesei sukohtadega.

Kui linnal/vallal puudub Uldplaneering ning detailplaneeringute puhul, mis sisaldab Uldplaneeringu

muutmise ettepanekut, v8ib maavanem lisaks § 17 16ikes 2 nimetatud juhtudele méarata detailplaneeringu

riigiasutuse v6i maakonna keskkonnateenistusega kooskdlastamise vajaduse. Seguures tuleks jardevalve

teostgjal ka pbhjendada, miks neid kooskflastusi ndutakse, sest kaalutlusdigus/ -kohustus kéib

samamoodi ka maavanema kohta. Tadiendavate kooskdlastuste vajadus tuleb médrata nii varajases

planeeringu koostamise staadiumis kui véimalik. Detailplaneeringule, mis on koostatud vastavuses

kehtestatud Ul dplaneeringuga maavanem kooskolastuste vajadust ei maéra.

4.1.2. Koosk6lastamine 817

Kooskdlastused tuleb hankida enne detailplaneeringu vastuvdtmist. Seadusega ette nahtud kooskdlastusi
taotleb kohalik omavalitsus kirjalikult. Vastavalt PLS § 17 16ikele 4 |oetakse planeering kooskdlastatuks,
kui kooskOlastamisel e viidata vastuolule seaduse vdi seaduse alusd kehtestatud oigusakti vOi
kehtestatud planeeringuga. See tdhendab, e kooskdlastuses toodud seadusele, muule Gigusaktile voi
kehtestatud Uldisemale planeeringule tuginevaid ndudeid peab arvestama ning nendee vastavad
muudatused tuleb planeeringusse sisse viia enne selle vastuvdtmist. K ooskdlastuses toodud subjektiivseid
mérkusi tuleks késitleda kohalikule omavalitsusd e soovituslikuna.

Néide edtoodu selgituseks: Linna muinsuskaitsealal on koostamisel detailplaneering, millega ndhakse
ette 3-korrusdlise hoone ehitamine. Muinsuskaitseamet oma koosk6flastuses & ndustu rohkem kui 2-
korrusdlise hoone rajamisega selles kohas. Muinsuskaitseala kinnitatud pdhimadrus muinsuskaitsealal
korrusdisuse piiranguid & satesta. Seega puuduvad seadusega vOi seaduse alusd antud Gigusaktiga
kehtestatud korrusdisuse piirangud muinsuskaitsealal. Planeeringut kooskdlastaval M uinsuskaitseametil
sellise subjektiivse piirangu  ndudmise/lkehtestamise digust e ole Seega jadb vastavalt
planeerimisseadusele otsuse tegemine selle kohta, missugune lubatud suurim korrusdisus krundile
maérata, kohaliku omavalitsuse padevusse.
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Kooskdlastused koos mérkuste ja tingimustega antakse eraldi kirjaga voi kirjalikult detailplaneeringu
pohijoonisele, mis hélbustab sdle hilisemat kasutamist projekteerimise alusdokumendina. Kooskdlastuste
kokkuvote tuleb vormistada koondtabelina, kuhu kantakse ka kohaliku omavalitsuse seisukoht
kooskdlastuse kohta. Et véltida 18pmatut kooskdlastuse ootamist, on § 17 I8ikes 5 sitestatud, et kui
kooskdlastust e ole antud (he kuu jooksul planeeringu kooskdlastajale valjasaatmise paevast arvates,
arvestab planeeringu koostaja, et kooskdlastajal ei ole planeeringu kohta ettepanekuid ega vastuvéiteid.

4.2. Avalikustatavad-eksponeeritavad materjalid

Olulisteks tingimusteks avalikustatavate materjalide esitusvormi juures on planeeringu arusaadavus ja
logtavus, planeeringust koopiate tegemise vdimalikkus. Juhul, kui detailplaneeringu koostamise ja
finantseerimise digus on Ule antud asjast huvitatud isikule, esitab ta detailplaneeringu kohalikule
omavalitsusel e planeeringu koostamise kohta sdlmitud lepingus médratud mahus.

Enamikes kohalikes omavalitsustes ndutakse detailplaneeringu projekti esitamist vahemalt kahes
eksemplaris (neist Uks originaalsete kooskdlastustega). Otstarbekas on planeeringu  lahendust
illustreerivate ja selgitavate materjalide esitamine ka digitaalsel kujul. Demonstreerimise lihtsustamiseks
on otstarbekas planeeringu pdhijoonise esitamine plansetil. Kohalikul omavalitsusel on soovitatav nGuda
kindlat detailplaneeringu esitamise vormi paberkandjal, digitaalsel kujul esitamisd kindla failif ormaadi
kasutamist (andmebaaside tihtluse huvides).

Kui planeeringu koostaja on huvitatud isik, tuleks planeeringu koostamise kaigus tépsustada, millised

materjalid peab koostaja esitama detailplaneeringu avalikustamiseks ja kehtestamiseks.

Otstarbekas on nduda detailplaneeringu esitamist:

o odlises vormis, mis v@imaldab vastavalt omavalitsuse omapérale ja vdimalustde sisestada
detailplaneeringust tulenevaid andmeid kasutatavatesse andmebaasidesse,

e sdlisd kujul, mis viimaldab vajadusd planeeringut tapsustavate ehitise arhitektuursete ja ehituslike
lisatingimuste (vt. Ehitusseadus § 19 1g 1 p 1) juurde véljavitete tegemist.

Kohalikul omavalitsusel on soovitatav nduda, € talle esitatakse avalikustamise ja kehtestamise

korraldamiseks materjalid nii mitmes eksemplaris, et nimetatud toiminguid saaks |abi viia takistamatult ja

torgeteta.

Planeerimisseaduse § 25. kohasdt tuleb detailplaneeringu kehtestamise otsuse arakiri ja kehtestatud

planeering saata maavanemale ning kehtestatud detailplaneering riigi maakatastri pidajale the kuu

jooksul planeeringu kehtestamise péevast arvates. Kuna omavalitsusel on detailplaneeringu edaspidise

kasutamise ja dluviimise korraldamisel otstarbekas omada vahemalt kaht eksemplari, on vajalik, e

kehtestami sotsuse tegemisel on detailplaneeringust omavalitsusel minimaalselt neli eksemplari.

Pérast kehtestamist on vajalik, et omavalitsusele antakse Ule kbik planeeringu koostamisega seotud

uuringute materjalid, algdokumendid ja avalikustatud materjalid.

4.3. Detailplaneeringu vastuvétmisele eelnevad toimingud ja otsus

Kohalikule omavalitsusele esitatud detailplaneeringu vastavust seadustde ning teistele digusaktidele

(Uldplaneeringule, lahtelllesandele/léhteseisukohtadele) peavad kontrollima kohaliku omavalitsuse

teenistuse planeeringuspetsialistid ja/vli eksperdid. Enne detailplaneeringu vastuvdtmist peaks kohalik

omavalitsus pidama vajalikke labirdékimisi ja sdlmima kokkuleppeid:

e planeringu kavandatava dluviimise osas (ehitiste ja rajatiste rajamise jérjekord, v&imalikud
tahtajad),

e planeringuala teede ja tehnotrasside rajamise vahendite, tulevase kuuluvuse (Uleminek
munitsipaalomandisse) ja kasutamise (avaliku kasutuse lepingu vajadus) osas,

» kolmandatele isikutele planeeringu kehtestamisdl seaduses ettendhtud juhtudel kahju hivitamise ja
vd0randamise tingimuste osas.

Planeeringu projekti kontrollimise ja labirédkimiste tulemuste alusd vdib kohalik omavalitsus otsustada

detailplaneeringu vastuvdtmise ja avalikustamisdle suunamise. Vastuvdtmise otsus tdhendab, e kohalik

omavalitsus loeb saavutatud kooskdlastusi piisavaks, on kontrollinud planeeringu vastavust seadustele,
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Oigusaktidele ja Uldisematde planeeringutele, ndustub koostatud detailplaneeringu lahenduse ning
koosseisuga.
Detailplaneeringu vastuvétmise ja avalikule véljapanekule panemise otsuse vib teha nii kohaliku
omavalitsuse volikogu kui valitsus. Volikogu ja valitsuse padevus tuleks sdtestada valla-/ linna
ehitusmaaruses. Vastuvdtja sdltub sdlest, missugust piirkonda kasitletakse ja kui téhtsaid objekte
planeeritakse.

4.4. Avalik valjapanek ja avalikud arutelud

4.4.1. Avalikust valjapanekust informeerimine §18

Kui planeering voib kaasa tuua sundv6drandamise vajaduse v muudab omaniku tahte vastaselt
senist maakasutust vai krundi ehitusdigust, peab kohalik omavalitsus teatama téhtsaadetisena edastatud
kirjaga vastava kinnisagia omanikule v6i temaga vordsustatud isikule avaliku véljapaneku aja ja koha
hiljemalt kaks nadalat enne avaliku véljapaneku algust. Seda, kas seniste maakasutus- ja ehitustingimuste
muutmine on vastuolus kinnistu omaniku tahtega, peab kohalik omavalitsus selgitama § 16 kohase
koost66 ja kaasamise kaigus. Isiku huvide riivamine avalikes huvides on mdnikord paratamatu — naiteks
siis, kui on vaja laiendada avalikku teed ja seda e saa teha mitte kuidagi teisiti, kui kruntide tanavapoolse
osa arvelt.

Samuti  tuleks saata tahitud teade avalikust valjapanekust kinnisasia omanikule vdi temaga vordsustatud
isikule juhul, kui planeering vGib kaasa tuua kahjuliku mdju kinnisasjale. Omavalitsusd tuleb sdilitada
tahitud kirjade kviitungid, mis vdimaldavad planeeringuvaidliuse ja jrelevalve teostamise korral tdestada
omavalitsuse korrektset tegutsemist planeeringu protsessi [abiviimisel.

Kohalik omavalitsus teatab vastavas gjalehes planeeringu avaliku véljapaneku koha, alguse ja kestuse
hiljemalt nadal enne avaliku véljapaneku algust. Teates tuleb anda infor matsiooni kavandatava
hoonestuse iseloomu ning olulisemate maakasutus- ja ehitustingimuste kohta. Varreldes PES-iga on
planeerimisseaduses uus nbue, & hiljemalt Uks nadal enne avaliku valjapaneku toimumist peab
kohalik omavalitsus valla vastava kiila vdi linna vastava asumi vahemalt thes avalikkusele avatud
Uldkasutatavas hoones voi kohas panema vélja teate/kuulutuse avaliku valjapaneku toimumise
kohta. Koht kuhu teade Ules pannakse vGib olla kauplus, raamatukogu, kool, bussipeatus v8i muu koht,
mida suur osa planegritava maa-ala eanikest kdige rohkem kilastab. Hea oleks, kui sdlised teated
pandaks vélja mitmesse kohta.

Vedkord meeldetuletuseks — vastav gjaleht, kus teade tuleb avaldada on: vahemalt ks kord kuus ilmuv

valla- véi linnaleht ja regulaarsdt ilmuv maakonnaleht voi Uleriigilise levikuga péevaleht, mis on

kohaliku omavalitsuse poolt maératud vala vdi linna ametlike teadete avaldamise kohaks.

Detailplaneeringu avaliku véljapaneku ja arutdu alguse maaramisel tuleb arvestada vastavates
gjalehtedes teate ilmumise tavakohast ajalimiiti alates teate edastamisest. Juhul, kui kohalik omavalitsus
omab interneti kodulehekiilge, tuleb seda planeeringute avalikest véljapanekutest teavitamiseks ning

detailplaneeringu tutvustamiseks kindlasti kasutada.

4.4.2. Avaliku valjapaneku korraldamine §18,19,20

Planeerimisalane tegevus on avalik, mis téhendab huvitatud isikute digeaegset informeerimist ning
planeeringuprotsessis osalemise vBimaldamist. Avaliku véljapaneku ja planeeringu tutvustamise abil
tagatakse kodigile kodanikele vérdsed Gigused ja vBimalused kaitsta oma huve planeeritaval alal
kavandatavate muudatuste otsustamisel.

Planeeringu avalik véljapanek korraldatakse kohaliku omavalitsuse poolt linna keskuses ja vastavas
linnaosas vdi valla keskuses ja planeeritavas asulas.

Detailplaneeringu avaliku valjapaneku kestus on vahemalt kaks nadalat.

Omavalitsus peab tagama avaliku véaljapaneku ajal huvitatud isikutele juurdepdéasu planeeringule ning

sellega seotud materjalidele, sh kooskdlastused koos kohaliku omavalitsuse seisukohaga kooskolastuse
kohta, kogu t66aja ulatuses. Kuigi seadus sétestab, et avalik véljapanek peab olema juurdepédsetav todaja
jooksul, oleks siiski vajalik madrata ka mingid toovalised ajad, millal avalikku véljapanekut saab

kilastada ning sdlest teatada avaliku valjapaneku kuulutuses. See tagab avaliku véaljapaneku kilastamise
voimaluse ka neile, kellel seda tédajal teha pole véimalik. Avaliku véaljapaneku kohas peaks olema teade
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selle kohta, kelle kétte tuleks jétta ettepanekud ja vastuvaited, kui need soovitakse isiklikult tle anda ning

info selle kohta, kes on seeisik linna-/ vallavalitsuses, kelle poole saab ptorduda avaliku véljapaneku ajal

téiendavate selgituste saamiseks planeeringu kohta. Viimane aitab tdielikumalt téita ednimetatud

informatsioonile ligipdsemise nBuet ning vahendab kirjalike ettepanekute ja vastuvéidete esitamise

vajadust.

Igal isikul on digus avaliku véljapaneku kestel esitada planeeringu kohta ettepanekuid voi/ja

vastuvditeid. Vastuvaide on mingi planeeringulahenduse kohta mittendustuva seisukoha esitamine

vOi vaide, et planeeringu menetlemisel poletaidetud seaduse ndudeid.

Ettepanekuid & pea jardevalve kdigus menetlema, vastuvédidete menetlemine jardevalve kédigus on

kohustuslik. Planeerimisseaduse kohaselt vaib ettepanekuid ja/vdi vastuvéiteid esitada posti ted voi saata

elektronpostiga. Muidugi vaib ettepanekud vdi/ja vastuvéited Ule anda ka isiklikult kohaliku omavalitsuse

todtajale, kuid sel juhul tuleks veenduda selle registreerimises. Avalikustamise ajal saabuvad ettepanekud

peaksid olema:

e varustatud ettepaneku tegija nime ja kontaktandmetega, ettepaneku tegemise kuupéevaga,

o tahtaegsed (mis peab olema tBendatav kohalikus omavalitsuses registreerimise voi postitempli
kuupéevaga).

4.4.3. Avaliku valjapaneku gjal esitatud ettepanekute arvestamine ja avalik arutelu §21
Kohalik omavalitsus teeb parast avalikku véaljapanekut otsuse esitatud ettepanekute ja vastuvaidete
arvestamise v8i mittearvestamise kohta ning teatab ettepanekute ja vastuvaidete esitgjatele oma seisukoha
ning avaliku arutdlu toimumise aja ja koha kahe nadala jooksul parast avaliku véaljapaneku |8ppemist.
Seisukoht teatatakse posti teel saadetud ettepanekute ja vastuvédidete puhul téhtseadetisena edastatud
kirjaga ning elektronpostiga saadetud ettepanekute ja vastuvai dete puhul eektronpostiga.

Vastata saab vaid ettepanekutele, millele on lisatud ettepaneku tegija postiaadress vdi  e-posti aadress.
Otstarbekas on  sdilitada téhtsaadetisena edastatud kirjade kviitungid ja e-kirjade éarakirjad, mis
voimaldavad planeeringuvaidiuse ja jarelevalve teostamise korral tdestada omavalitsuse korrektset
tegutsemist planeeringu protsessi 18biviimisel

Kui avaliku valjapaneku kaigus on detailplaneeringu kohta laekunud Kirjalikke ettepanekuid ja
vastuvditeid, peab kohalik omavalitsus PLS 8 21 Ig 1 kohaselt korraldama detailplaneeringu
avaliku arutelu Uhe kuu jooksul parast avaliku valjapaneku I6ppemist ning Ig 3 kohasdt avaldama
informatsiooni avaliku véljapaneku ja avaliku arutdlu tulemuste kohta vastavas gjalehes kahe nadala
jooksul avaliku arutelu toimumise pdevast arvates.

8 21 Ig 1 esimene lause e téhenda, et avaliku véljapaneku jargset avalikku arutelu e pea
korraldama kui ettepanekuid ja vastuvéiteid e ole esitatud, see tdhendab, et kohalik omavalitsus
peab rakendama kaalutlusdigust avalike ar utelude vajaduse lle otsustamisel.

Kohalik omavalitsus teatab detailplaneeringu avaliku arutelu toimumise gja ja koha vastavas ajalehes
hiljemalt (ks nadal enne avaliku arutelu toimumist.

Arutelul  tutvustatakse kohaliku omavalitsuse otsust avaliku véljapaneku jooksul lagkunud kirjalike
ettepanekute ja vastuvéidete arvestamise kohta ning selle alusel planeeringusse sisse viidud muudatusi.
Arutelu tuleb protokallida.

Enne avaliku véljapaneku 18ppu tuleks pliida saavutada kokkulepped ettepanekuid ja vastuvéiteid
esitanud isikutega, milleks on otstarbekas nende isikutega korraldada arutelusid, kus tuleks:

e tutvustada ja pdhjendada lahendust,

+ |ahendada arusaamatused,

e tapsustada ettepanekute ja vastuvaidete sisu,

e tapsustada vdimalike kokkul epete tingimused,

» leppida kokku paranduste ja téienduste sisseviimine planeeringusse vi ettepaneku tagasivétmine.

Kui kohalik omavalitsus otsustab avaliku véljapaneku ja avaliku arutelu tulemusel muuta
detailplaneeringu pohilahendusi, korratakse § 21 Ig 5 kohaselt planeeringu kooskdlastamist isikuga,
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keda muudatus puudutab, ning avalikku valjapanekut ja avalikku arutelu planeeringu muutmise
jarel vastavalt 8-des17-21 sdtestatule.

Avaliku véljapaneku kaigus kirjalikke ettepanekuid voi vastuvaiteid esitanud isik voib PLS § 21
Ig 6 kohaselt loobuda oma ettepanekutest voi vastuvaidetest, teatades sellest kirjalikult planeeringu
koostamist korraldavale kohalikule omavalitsusele v6i maavanemale hiljemalt kahe nadala jooksul
planeeringu avaliku ar utelu toimumise péevast arvates.

\% Jar elevalve detailplaneeringu koostamise lle.

5.1. Jarelevalve vagjadus ja jarelevalve teostaj ale esitatavad materjalid §23

Jarelevalvet detailplaneeringu koostamise Ul e teostab planeeringuala asukohajargne maavanem.
Detailplaneeringu Ule el teostata jarelevalvet, kui:

» detailplaneering on koostatud vastavuses kehtestatud Uldplaneeringuga ja kdigi avalikul valjapanekul
esitatud vastuvéidetega on arvestatud,

e detailplaneering on koostatud PL S §-s 22 sitestatud lihtsustatud korras.

Kui detailplaneeringu koostamise Ule jardevalve teostamine on vajalik, poérdub kohalik omavalitsus
jardevalvet teostava maavanema poole kirjaliku ettepanekuga anda planeeringule heakskiit. Kirjas tuleb
valja tuua pdhjused, miks on detailplaneering jardlevalve teostamiseks esitatud. Kirjale lisatakse
detailplaneering koos kdigi planeeringuga seotud materjalidega s.h. planeeringuga seotud otsused,
kirjavahetus ning koopiad gjaleheteadetest. Viimane on vajalik, et jardevalvet teostav maavanem saaks
taéidiku info selle kohta, kas detailplaneeringu menetlemisel ja avalikustamisel on taidetud kdik seaduse
nduded.

5.2. Jarelevalveteostamine

Jarelevalve teostaja padevusse kuulub:

e planeeringu Gigusaktidele, st seadustele, maadruste e ja normidel e vastavuse kontrollimine,

» planeeringu kehtivale Uldplaneeringul e vastavuse kontrollimine,

e ndusoleku andmine kehtestatud Uldplaneeringu muutmiseks jarelevalve teostgjale esitatud
planeeringu kehtestamisel (nditeks maakasutuse, raudteede vdi sadamate kehtivast Uldplaneeringust
erineval maaramisel),

e riigi huvide jargimise kontroll planeeringus, kui planeeringuala kohta kehtiv Uldplaneering voi
maakonnaplaneering puudub,

» planeeringu avalikul valjapanekul kirjalikke vastuvéiteid esitanud isiku ning vaidluse teiseks pooleks
oleva kohaliku omavalitsuse arakuulamine ja kirjaliku seisukoha andmine vastuvéidete kohta juhul, kui
vastuvéiteid e arvestatud.

Jarelevalve kaigus viib maavanem labi jargmised toimingud:

e juhul, kui vastuvéite esitgja ja kohalik omavalitsus e lepi kokku vaidluse lahendamises, saadab
maavanem kahe nadala jooksul pérast osapoolte drakuulamist neile oma kirjaliku seisukoha,

e annab planeeringule oma heakskiidu pérast jardevalve kédigus esitatud nduete téitmist ja avalikul
valjapanekul esitatud vastuvéidete suhtes kokkuleppe saavutamist v6i nende kohta seisukoha andmist
ning teeb maavanemale vai kohalikule omavalitsusel e ettepaneku planeeringu kehtestamiseks.

Jarelevalve teostgja voib pdhjendatud vajaduse korral teha ettepaneku jarelevalveks esitatud planeeringu
osaliseks kehtestamiseks. Planeeringu osalise kehtestamisega seotud planeeritava maa-ala suuruse
muutmist el loeta planeeringu pohilahenduse muudatuseks kdesol eva seaduse téhenduses.

Juhul kui kohaliku omavalitsuse ja maavanema vahele jadb jard evalve teostamise kaigus lahendamatuid
eriarvamusi, voivad vaidluse osapooled eriarvamuste lahendamiseks p&drduda keskkonnaministri poole.
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Keskkonnaminister aitab osapooltel kokkuleppele jouda, kui see & dnnestu, annab oma seisukoha
eriarvamuse kohta.

VI Detailplaneeringu kehtestamine.

6.1. Detailplaneeringu kehtestamine §24, 25 KOKS §22

Kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 22 |6ike 1 punkti 33 kohaselt kuulub linna/valla volikogu
ainupadevusse detailplaneeringu  kehtetuks tunnistamine ning sellise detailplaneeringu
kehtestamine, mille puhul planeerimisseaduse kohane jarelevalve teostamine planeeringute
koostamise Ule on kohustuslik v&i millega maar atakse miljodvaartuslik hoonestusala. See téhendab,
e lisaks miljoovaartuslikke alasid madravale detailplaneeringule v6ib ainult volikogu kehtestada
detailplaneeringu siis kui:

 linnal/vallal Uldplaneering puudub,

» detailplaneering sisaldab kehtestatud Uldplaneeringu muutmise ettepanekut,

» koigi avalikul véljapanekul esitatud vastuvéidetega e ol e arvestatud.

Kui detailplaneering on koostatud vastavuses kehtestatud Uldplaneeringuga ja kbigi avalikul véaljapanekul
esitatud ettepanekutega on arvestatud, vdi kui detailplaneering on koostatud lihtsustatud korras, vdib
detailplaneeringu kehtestada linna-/ vallavalitsus.

Detailplaneering puudutab ka siis, kui see koostatakse vaid mdne krundi kohta, suurema hulga inimeste
huvisid ning sdle méju ulatub ka véljapoole planeeritavat maa-ala, seetfttu tuleks detailplaneering
kehtestada kohaliku omavalitsuse Uldaktiga, mitte Uksikaktiga.

Detailplaneeringu kehtestatavate materjalidena tuleb mdista kdesolevates soovitustes punktides 3.6.2. ja
3.6.3. loetletud tekstilist osa ja jooniseid. Volikogu poolt kehtestatud, ametlike toimingute aluseks
vOetava detailplaneeringu kaust ja lahtised joonised tuleb tdestada (varustada templiga ja méarkega sdle
kohta, millise digusaktiga detailplaneering on kehtestatud). Juhul, kui detailplaneering muudab kehtivat
Uldplaneeringut, peab detailplaneeringu kehtestamise otsus kajastama (htlasi ka otsust muuta
Uldplaneeringut. Detailplaneeringu kehtestamisega jéustuvad Uldplaneeringu muudatused kannab linna-/
vallavalitsus varemkehtestatud Ul dplaneeringusse.

Planeerimisseaduses on tépsustatud varem kehtestatud ja kehtestatava sama liigi planeeringu suhet. PES-

isjai see mdnevadrra lahtiseks, mis pdhjustas arusaamatusi ja vaidlusi.

PLS § 24 Ig 6 kohaselt muutub planeeringu kehtestamisega kehtetuks samale maa-alale varem

kehtestatud sama liigi planeering v0i vastav osa suuremale maa-alale varem kehtestatud sama liigi

planeeringust.

Séte tdhendab, e siis kui mingile maa-alale kehtestatakse uus detailplaneering, pole samale maa-alale

varemkehtestatud detailplaneeringut enam kehtetuks tunnistada vaja, sest see muutub automaatset

kehtetuks vastavalt edtoodud sdttde. Samas on sdllisd juhul kindlasti vajalik planeeringu

kehtestamisotsuses nimetada, & sdlle detailplaneeringu kehtestamisega muutub § 24 Ig 6 kohaselt

kehtetuks sellise nimetusega ja sellise otsusega varem kehtestatud detailplaneering. Vastavasisuline info

peaks sisalduma ka detailplaneeringu sel etuskirjas.

Kohalik omavalitsus teatab tahtsaadetisena edastatud kirjaga detailplaneeringu kehtestamisest tihe

nadala jooksul planeeringu kehtestamise otsuse tegemise péevast arvates:

» iskutele keleavaliku véljapaneku kaigus tehtud kirjalikke ettepanekuid ja vastuvéiteid planeeringu
kehtestamisd e arvestatud,

» kinnisasia omanikele, kelle senist maakasutust voi ehitusdigust kehtestatud planeeringu alusel
kitsendatakse,

» kinnisasia omanikele, kelle kinnistule kehtestati planeeringu koostamise kaigus ajutine ehituskeel d.

Detailplaneeringu  kehtestamisest tuleb teatada vastavas ajalehes (he kuu jooksul planeeringu

kehtestamise pdevast arvates. Vorreldes PES-iga on planeerimisseaduses uus ndue, & kbik kehtestatud

Soovitused detail planeeringu koostami seks



37

detailplaneeringud, olenemata sellest kas nende Ule oli vajalik teostada jarelevalvet voi mitte, tuleb saata
maavanemale (8 25 Ig 5). See on vajalik sdleks, et maavanemal oleksid olemas kdik kehtestatud
detailplaneeringud, mida vajadusel saab kasutada temale laekunud planeeringuvaidluste lahendamisel.
Kehtestatud detailplaneering tuleb saata ka riigi maakatastri pidajale tihe kuu jooksul peale planeeringu
kehtestamist.

Tallinna Linnavolikogu [&

kehtestas oma 21. septembri 2000 istungil | e
jirgnevad detailplaneeringud: o i

Ml et

1. Peterburi tee 47 Lrundi detnilpluneering otsus nr 302
2. Sunr-Ameerika tn, Toom-Kuninga tn ja Viiike-
Amcerika tn vihelise kvartali detailplancening otsus nr 303
1. Kesklinna Sadamat iimbrissevate alade detailplaneeringu
tiicndus Mere pat 10, 208 ja 24 Kinnistute jasamiseks olsus nr 304
4 Pidrnamie tee 27 ja Parnamie tee 27a agastaud
kinmistute detailplaneering,

Uhtlasi tunnistati otsusega nr 297 kehtetuks alljirgnevad
linnavelikogn otsused:

L. limarise tn, Sulevi tn, Vanemuise tn ja Vanemuisce
pibik vahelise kvarali demilplaneeringu kehiestaming
linnavolikogn (4.zprilli 1996 atsus ur 33 puekl 2

2. Vanemuise in, Sulevi in, llmarise tn jo Kandle tm
vahelise lovartali detsilplanceringn kehmestaming linnavolikogn
22, detsembri 1997 otsus nr 211 punki 2

i, . Kerese tn, Astri tn, Kagu tn ja Lootuse pst
vahelise kvantali detailplanseringu kehiestamine linnavalikog 11,
martst 199% atsus e 41,

Néide ajalehekuulutusest e

6.2. Kinnisasja voorandamine kehtestatud detailplaneeringu alusel §30

Kohalik omavalitsus on kohustatud kinnisasja omaniku ndudel omandama olemasoleval
hoonestusalal asuva kinnisasja voi selle osa kohese ja Oiglase tasu eest, kui kehtestatud
detailplaneeringuga:

» nédhakse ette kinnisag a voi selle osa kasutamine avalikul otstar bel,

e piiratakseoluliselt kinnisasja senist kasutamist voi muudetakse senine kasutamine voimatuks.
Kinnisasa v66randamine toimub sellisd juhul osapoolte vahelise lepingu alusel. Kohalik omavalitsus
voib kasutada ka kinnisasa sundvdbrandamist kehtestatud detailplaneeringu  dluviimiseks.
Sundvddrandamist vdib kasutada kinnisasja sundvdrandamise seaduses ettenahtud juhtudel ja korras.

6.3. Detailplaneeringu kehtestamise vaidlustamine §26

Planeeringu tekstis peaks olema selgitatud, kes ja mis juhtudel saab detailplaneeringut vaidlustada ning
millise kohtu pool e tuleb sdleks podrduda.

Detailplaneeringu kehtestamise otsuse vaidlustamiseks on igal isikul &igus Ghe kuu jooksul, arvates
paevast, millal isik sai teada vdi pidi teada ssama planeeringu kehtestamisest, poorduda kohtusse, kui ta
leiab, et see otsus on vastuolus seaduse v8i muu Gigusaktiga vGi selle otsusega on rikutud tema Gigusi vOi
piiratud tema vabadusi.

Iga isk vbib teha detailplaneeringu kehtestajale ettepaneku kehtestatud planeeringu v6i planeeringu
kehtestamise otsuse seaduse vdi muu Gigusaktiga vastavusse viimiseks, kui ta leiab, & kehtestatud
planeering sisaldab vastuolu seaduse v8i muu &igusaktiga vdi planeeringu kehtestamise otsus on
vastuolus seadusega. Planeeringu kehtestanud kohalik omavalitsus teeb oma otsuse ettepaneku kohta, viib
planeeringu vdi selle kehtestamise otsuse vastavusse seaduse v8i muu Gigusaktiga, kui ta leiab, et
ettepanek on pdhjendatud ning informeerib ettepaneku tegijat oma otsusest ja ettepaneku vastuvétmise
vdi tagasilUkkamise pbhjustest téhtsaadetisena edastatud kirjaga tUhe kuu jooksul ettepaneku kéattesaamise
paevast arvates.

Kohalik omavalitsus el tohi teha toimingut ega anda haldusakti vaidlustust voi ettepanekut
pohjustanud planeeringulahenduse voi planeeringusatte alusel, arvates vaidlustuse voi ettepaneku
saamise paevast kuni ettepaneku kohta otsuse tegemiseni.
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Detailplaneeringu tihistab kohtuotsuse alusel selle kehtestaja voi kaebab kohtuotsuse edasi.
6.4. Kehtestatud detailplaneeringu kehtetuks tunnistamine §27

Kehtestatud detailplaneeringu vai selle osa vdib tunnistada kehtetuks, kui kohalik omavalitsus voi
planegritava maa-ala kinnistu omanik soovib planeeringu  dluviimisest loobuda. Kehtestatud
detailplaneeringu vdi sdle osa kehtetuks tunnistamisest ja kehtetuks tunnistamise pdhjustest teatab
kohalik omavalitsus vastavas ajalehes lihe kuu jooksul planeeringu kehtetuks tunnistamise péaevast
arvates. Detailplaneeringu kehtetuks tunnistamine ei laiene ehitistele, millele on antud ehitusluba enne
planeeringu kehtetuks tunnistamist, sest kehtetuks tunnistamise otsusel pole tagasiulatuvat méjul.

K ehtestatud detailplaneeringu kehtetuks tunnistamise vaib kohtus vaidlustada.

VI Lihtsustatud korras detailplaneeringu koostamine. §22

Planeeringu koostamine §-s 22 satestatud lihtsustatud korras tdahendab planeeringu avalikustamise
asendamist planeeritava krundi ja naaberkruntide omanike kooskdlastusega. Lihtsustatud korra
kasutamise puhul e ole vaja téita § 12 Idikes 1 ja §-des 18-21 sétestatud planeeringu avalikustamise
ndudeid.
8§ 22 Ig 1 kohasdlt vaib lihtsustatud korda kasutada, kui detailplaneering koostatakse:
olemasoleval hoonestusalal kuni viie peredlamu, suvila vdi aiamaja krundi planeerimiseks,
olemasoleva hoonestuse vahele jddva Uhe tihja krundi planeerimiseks linnas vdi alevis, kui krundile
kavandatava ehitise pohifunktsioon on elamu v&i biroohoone ja sdle maht @ muuda piirkonna
linnaehituslikku milj6od,
L&ikes 1 nimetatud hooneid lihtsustatud korras planeerides tuleb koostada téismahus detailplaneering, kus
kasitletakse kdiki vajalikke § 9 16ikes 2 nimetatud detail planeeringu sisulisi eesmérke.
8§ 22 Ig 2 kohasdt vdib lihtsustatud korda kasutada ka detailplaneeringu puhul, mis koostatakse
olemasolevatele hoonetele ja rajatistele krundi suuruse madramiseks aladel, kuhu e raata
detailplaneeringu koostamise kohustust tingivaid uusi hooneid ning kus séilib hoonete kasutamise senine
otstarve. Kuna 18ikes 2 nimetatud juhul koostatakse detailplaneering olemasolevatele hoonetele kruntide
maaramiseks, e ole sisulist vajadust kasitleda kbiki § 9 Ig 2 nimetatud detailplaneeringu eesmérke, sest
suurem osa seal nimetatust on olemasolevate ehitistega maaratletud. Detailplaneeringu vaib sellisel juhul
koostada ka vahendatud mahus, ndidates planeeringus ainult kruntimisega seotu ja need tingimused, mida
lisaks olemasolevate ehitiste karakteristikutele on vaja detailplaneeringus maarata. Selisel juhul tuleb
detailplaneeringu koosseisus kindlasti méérata:

e planeeritava ala kruntideks jaotamine,

e krundi ehitusdigus,

» tanavate maa-alad ja liikluskorralduse p&himétted,

» tehnovdrkude ja -rgjatiste paigutus,

e sarvituutide vajadus,

*  muud seadustest tulenevad kinnisomandi kitsendused.
Lihtsustatud kord ei laiene muinsuskaitse v&i looduskaitse all olevatele aladéele ja ehitistde ning ranna ja
kalda kaitse seadusega sdtestatud ranna- ja kaldaalale (Ig 3). Lihtsustatud korras koostatava
detailplaneeringu algatamisele eelnevad toimingud ja algatamine ning kehtestamine & erine tavalisest
korrast.
Otstarbekas on, & detailplaneeringu lihtsustatud korra kasutamise otsustab planeeringu menetlemise
protsessis kohalik omavalitsus ning koostamise lahteseisukohad koostatakse sarnaselt téismahus
detailplaneeringuga.

Soovitused detail planeeringu koostami seks
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VIIlI  Detailplaneeringuga seotud dokumentide ar hiveerimine

Kohaliku omavalitsuse arhiivis peab asuma originaalallkirjadega detailplaneeringu 8pliku lahenduse
eksemplar. Otstarbekas on, & kehtestatud detailplaneeringust on kohalikul omavalitsusd vahemalt kaks
originaaleksemplari (v6imaldamaks tht eksemplari tdokorras valja anda ning teist samaaegselt kasutada).
Uleantavate detailplaneeringu eksemplaride arvu méaramisel tuleb arvestada ka planeeringu jareleval vet
teostavale maavanemal e ja riigiasutustel e saatmise vajadusega.

Kohalik omavalitsus peab lisaks kehtestatud detailplaneeringul e séilitama:

e otsuse detailplaneeringu algatamise kohta koos lahtelllesandega / |ahtesei sukohtadega,

e planeeringu menetlemise protsessis vastu vdetud otsused,

e koopiad teadetest kohalikus pressis detailplaneeringu algatamise, vastuvtmise, avalikustamise ja
kehtestamise kohta,

e planeeringule saadud kooskdlastused,

» avaliku véljapaneku ajal laekunud kirjalikud ettepanekud ja vastused nendele,

» avalike arutdude protokallid,

» jardevalvet teostava maavanema kirjalikud seisukohad,

e muu planeeringualane kirjavahetus.

Kuna vastava aja motdumisel kuulub kirjavahetus havitamisele, on otstarbekas eglnimetatud materjalid

sédilitada eraldi iga planeeringu kohta lisade kaustana arhiivis.

IX Planeeringute arvestuse pidamine.

Kohaliku omavalitsuse kohustus korraldada planeerimist toob enesega kaasa vajaduse pidada kehtestatud

detail planeeringute arvestust.

Arvestuse pidamine on vajalik selleks, et :

e operatiivset hinnata detailplaneeringute koostamise vajadust ja véalja anda detailplaneeringut
téiendavaid ehitise arhitektuurseid ja ehituslikke lisatingimusi,

» vBimalikult vaikeste tdiendavate kuludega saada uute planeeringute koostamise huvi ilmnemise
Ulevaadet kdigist varem kehtestatud ning huviga seotud planeeringutest,

» saadajooksvalt informatsiooni planeeringute koostamise protsessi ja finantseerimise kohta.

X Detailplaneeringu elluviimine.

Detailplaneeringute kehtestamise jare toimub planeeringu lahendustest tulenevate lepingute sdlmimine
ja investeerimine detailplaneeringu dluviimiseks. Seega on kehtestatud detailplaneering sisuliselt
kinnisvara arendusprojekti esimene staadium.

Enne ehituslubade véljastamist sdlmitakse detailplaneeringu kéigus sdlmitud kokkulepete kohased
I8plikud lepingud detailplaneeringuga maaratud teede, platside ja tehnovdrkude jne. véljaehitamise,
omandi6iguse ja ekspluateerimise osas.

Vajadusel sblmitakse pérast planeeritava maa-ala kruntide kinnistamist maaomanike vahel notariaalsed
asjadigusl epingud servituutide seadmiseks.

Soovitused detail planeeringu koostami seks
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kuupéev

Detailplaneeringu koostamise algatamine ja koostamise korraldamine

1

[]

L]
L]

[]

Kohalik omavalitsus (KOV) informeerib avalikkust kavatsetavatest detailplaneeringutest (DP)
vastavas ajalehes vahemalt kord aastas ( § 11)

DP koostamisest huvitatud isik teeb KOV-le planeeringu algatamise ettepaneku ( § 10 1g 1)

KOV teeb (koost66s huvitatud isikuga) otsuse DP algatamise
kohta (§ 10 Ig 7) voi algatamisest keeldumise kohta

KOV koostab DP ise v6i
tellib DP koostamise projekeerimisettevéttelt ja/voi(1)
s6lmib huvitatud isikuga lepingu DP koostamise kohta (§10 Ig 6)

teade
vastavas ajalehes

kirjalik ettepanek

linna/vallavalitsuse
korraldus v&i volikogu otsus
VvOi kiri ettepaneku tegijale
algatamisest keeldumise
kohta

todettevdtuleping
leping

|

Ajutine ehituskeeld DP koostamise ajal

5 KOV teatab vastava kinnisasja omanikule ajutise ehituskeelu kehtestamise kavatsusest ja pShjustest tahitud kiri (2) I:I
hiliemalt kaks nadalat enne ehituskeelu kehtestamist (§ 15 Ig 4)
6 |:| KOV kehtestab vajadusel planeeringualal ajutise ehituskeelu (§ 15 ) linna/vallavalitsuse
korraldus voi volikogu otsus
7 |:] KOV teeb ajutise ehituskeelu tahitud kirjaga teatavaks kinnisasja omanikule, keda ehituskeeld tahitud kiri |:|
puudutab kahe nadala jooksul, arvates ehituskeelu otsuse tegamise péaevast. (§ 151g 5)
DP algatamisest informeerimine
8 D Kui DP algatamisel on teada, et algatatav DP v&ib kaasa tuua kinnisasja vdi selle osa véérandamise tahitud kiri I:l
vajaduse, teatab KOV tahitud kirjaga DP algatamisest vastava kinnisasja omanikule kahe nadala jooksul
DP algatamise otsuse tegemise paevast arvates (§ 12 Ig 4)
9 D KOV teatab DP algatamisest, tutvustab algatatud planeeringu eesmarke ning annab informatsiooni teade
planeeritava maa-ala suuruse ja asukoha kohta vastavas ajalehes iihe kuu jooksul parast DP algatamise vastavas ajalehes
otsuse tegemist. (§121g 1)
10 m KOV informeerib maavanemat DP algatamisest kahe nadala jooksul algatamise otsuse tegemise kiri maavanemale

paevast arvates (§ 12 Ig 5)

DP koostamine, koost66 selle ajal

1"

[]

0o

KOV kaasab DP koostamisse planeeritava maa-ala kinnisasjade omanikud, elanikud ja teised huvitatud
isikud (16 1g 1)

KOV korraldab vajadusel DP lahteseisukohtade ja eskiislahenduste avaliku(d) arutelu(d) ( § 16 Ig 3)

Koostd6 planeeritava maa-ala kinnisasjade omanikega (§ 16 1g 4 p 4)

koostdo tehnovérkude omanike/valdajatega planeeritava maa-ala tehnovarustuse tagamiseks
(§161g4p4)

protokollid kaasamise
kohta

arutelu(de) protokoll(id)

koostdo-protokollid

té6koosolekud
esialgsed kokkulepped

DP kooskoélastamine

18
19
20
21
22
23
24
25
26
27

28

L]
L]

KOV esitab vajadusel DP maavanemale kooskdlastuste maaramiseks (§ 17 1g 3 p 2)

maavanem maarab vajadusel DP riigiasutusega v6i maakonna keskkonnateenistusega
kooskdlastamise vajaduse (§ 17 1g 3 p 2)

KOV maérab vajadusel DP riigiasutustega v6i maakonna keskkonnateenistusega
kooskdlastustamise vajaduse (§ 17 1g 3 p 3)

KOV kooskdlastab DP Muinsuskaitseametiga (17 Ig 2 p 3)

Kaitseala valitsejaga (17 1g 2 p 3)

Tehnilise Jarelevalve Ametiga (17 1g 2 p 3)

vajadusel (§ 17 Ig 3 p 2, 3): Maanteeametiga
Raudteeametiga
Veeteede Ametiga
Tervisekaitse Ametiga
paasteteenistusega
maakonna keskkonnateenistusega
teiste riigiasutustega

Planeeritava krundi ja naaberkruntide omanike kooskdlastused, kui DP koostatakse lihtsustatud korras

(§22)(3)

kiri maavanemale

kiri

otsus

kooskdlastus
kooskdlastus
kooskdlastus
kooskdlastus
kooskdlastus
kooskdlastus
kooskdlastus
kooskdlastus
kooskélastus
kooskélastused

kooskdlastused

I




DP vastuvétmine, avalik véljapanek ja sellest informeerimine

29

30

31

32

33

35

Ll
Ll

O O 0o o O

KOV teeb DP vastuvétmise otsuse (§ 18 1g 1)

Kui DP toob kaasa kinnisasja sundvédrandamise vajaduse v6i muudab omaniku tahte vastaselt senist
maakasutust véi krundi ehitusdigust, teatab KOV vastava kinnisasja omanikule tahitud kirjaga

avaliku valjapaneku toimumise aja ja koha hiljemalt kaks nadalat enne valjapaneku algust

(§181g5)

KOV teatab vastavas ajalehe avaliku valjapaneku aja ja koha ning annab infot DP sisu kohta hiljemalt
iks nadal enne avaliku véljapaneku algust. (§ 18 1g 6 p 3)

KOV paneb vélja teate(d) DP avaliku véljapaneku kohta valla kiila(de) véi linna asumi(te) vahemalt Ghes
avalikkusele avatud Uldkasutatavas hoones voi kohas (§18 Ig 7)

DP avalik véljapanek 2 nadalat valla keskuses ja vastavas asulas véi linna keskuses ja vastavas
linnaosas (§ 181g2p2,§191g 1)

Isikud esitavad avalikul valjapanekul kirjalikud ettepanekud ja vastuvaited (§ 20 Ig 1)

KOV teatab avaliku véljapaneku ajal kirjalikke ettepanekuid voi vastuvaiteid esitanutele oma seisukoha

linna-/vallavalitsuse

korraldus véi volikogu otsus

tahitud kirjad

teade
vastavas ajalehes

teade/kuulutus

kirjalikud ettepanekud
voi vastuvaited

tahitud kirjad voi

ning avaliku arutelu toimumise aja ja koha tahitud kirjaga voi elektronpostiga kahe nadala e-kirjad
jooksul parast arutelu 16ppemist. ( § 20 Ig 2)
Avaliku viéljapaneku tulemuste arvestamine
36 l:l KOV avaldab vajadusel teade avaliku arutelu aja ja koha kohta vastavas ajalehes liks nadal enne arutelu teade
toimumist (§ 21 1g 2) vastavas ajalehes
37 I:l KOV korraldab vajadusel DP avaliku valjapaneku tulemusi tutvustava avaliku arutelu. ( § 21 1g 1) arutelu, protokoll |:|
38 |:| Avaliku véljapaneku ja avaliku arutelu tulemuste alusel teeb KOV DP-s vajalikud parandused ja linna/vallavalitsuse
taiendused (§ 21 Ig 4) ning korraldus voi volikogu otsus
kui avaluku valjapaneku ja avaliku arutelu tulemused tingivad DP pdhilahenduste muutmise, teeb otsuse
DP kooskdlastamise ja avalikustamise kordamise kohta (§ 21 Ig 5)
39 D Info avaliku véljapaneku ja avaliku arutelu tulemuste kohta vastavas ajalehes kahe nadala jooksul peale teade
avalikku arutelu, kui avalikul valjapanekul esitati kirjalikke ettepanekuid ja vastuvaiteid (§ 21 Ig 3) vastavas ajalehes
40 l:l Isiku kirjalik teade avalikul valjapanekul tehtud ettepanekutest ja vastuvaidetest loobumise kohta kirjalik teade

(§21196)

Jérelevalve teostamine DP koostamise lile

41

42

43

44

45

Ll
Ll
Ll

Ll
Ll

KOV esitab DP vajadusel maavanemale jarelevalve teostamiseks koos informatsiooniga arvestamata
ettepanekute ja vastuvaidete kohta (§21 Ig 4)

Maavanem teostab jarelevalvet, sh kuulab &ra avalikul valjapanekul vastuvaited esitanud isikud ja kohaliku
omavalitsuse ning esitab oma seisukoha vastuvaidete kohta (§ 23 Ig 3)

Kui vastuvaiteid esitanud isikud ja kohalik omavalitsus ei saavuta jarelevalve kaigus kokkulepet, saadab
maavanem osapooltele oma kirjaliku seisukoha vastuvaidete kohta kahe nadala jooksul peale nende
arakuulamist (§ 23 Ig 4)

Keskkonnaminister lahendab vajadusel jarelevalve kdigus lahendamata eriarvamused jarelevalvet
teostava maavanema ja kohaliku omavalitsuse vahel (§ 23 Ig 5)

Maavanem annab oma heakskiidu DP-le ja teeb KOV-ile ettepaneku DP (vajadusel osaliseks)
kehtestamiseks (§ 23 1g 6, 7)

kiri maavanemale

protokoll kokkuleppe voi

eriarvamuste kohta

kirjalik seisukoht

protokoll v&i kiri

maavanema korraldus

J 000

DP kehtestamine ja sellest teatamine

46

44

45

46

47

48
49

[

(o oo o

KOV teeb detailplaneeringu kehtestamise otsuse, kandes vajadusel DP-s sisalduvad tildplaneeringu
muudatused kehtivasse (ldplaneeringusse. (§24 Ig 3, 5)

KOV teatab DP kehtestamisest vastavas ajalehes tihe kuu jooksul peale kehtestamist ( § 25 Ig 4)

KOV saadab kehtestatud DP ja kehtestamise otsuse arakirja maavanemale (§ 25 Ig 5)
KOV saadab kehtestatud DP ja kehtestamise otsuse arakirja riigi maakatastri pidajale (§ 25 Ig 5)

KOV teatab tahitud kirjaga DP kehtestamisest (§ 25 Ig 7):
isikutele, kelle avaliku véljapaneku kaigus tehtud ettepanekuid ja vastuvaiteid DP kehtestamisel ei
arvestatud,
kinnisasja omanikele, kelle senist maakasutust voi ehitusdigust kehtestatud DP alusel kitsendatakse,
kinnisasja omanikele, kelle kinnistule kehtestati DP koostamise ajal ajutine ehituskeeld

linna/vallavalitsuse
voi volikogu maarus

teade
vastavas ajalehes

kiri maavanemale

kiri maakatastri pidajale

tahitud kiri

tahitud kiri
téhitud kiri

J UL L




Kehtestatud DP kehtetuks tunnistamine

50 I:l KOV tunnistab kehtetuks kehtestatud DP voi selle osa (§ 27 Ig 1) volikogu méaarus |:|
53 I:l KOV teatab DP kehtetuks tunnistamisest vastavas ajalehes tihe kuu jooksul peale kehtetuks teade

tunnistamis (§ 27 Ig 2) vastavas ajalehes
(1) Kérgharidusega arhitekt, planeerija véi muu planeerimisalase ettevalmistusega spetsialist voib iseseisvalt ja omal vastutusel koostada

detailplaneeeringuid voi juhtida nende koostamist (§ 13 Ig 2)
(2) DP passi tekstis on seadusekohase termini "tahtsaadetisena edastatud kiri" asemel kasutatud terminit "tahitud kiri"

3) Kui DP koostatakse § 22 satestatud lihtsustatud korras, voib KOV loobuda § 12 Ig 1 ja §-des 18-21 satestatud planeeringu avalikustamise nduete
taitmisest ning DP koostamise le ei teostata jarelevalvet (§ 231g 2 p 2)

koostasid: Olav Remmelkoor ja
Juri Lass
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