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1.SISSEJUHATUS JA TOO TEOSTAMISE METOODIKA
1.1 ANALUUSI TAUST JA LAHTEKOHAD

Viimane, ministeeriumi juhtimisel koostatud detailplaneeringute juhis, parineb aastast 2003 ja on tanaseks
selgelt vananenud. 2015. aastal joustunud planeerimisseadus muutis nii detailplaneeringu koostamise
kohustust, koostamise kohustusest loobumise kui ka detailplaneeringute elluviimise vdimalusi
projekteerimistingimustega. Samuti satestati planeerimisseaduses olulised aluspohimotted ruumilise
planeerimise alase tegevuse labiviimisel ning detailplaneeringu kehtetuks tunnistamise tingimused. Lisaks on
vahepeal edasi arenenud planeerimispraktika ning seatud uusi eesmarke (nt klimamuutustega kohanemine,
rahvastiku trendidega seonduv jmt), samas pole terviklikult anallilisitud, millega ja kuidas on vaja arvestada
detailplaneeringute koostamisel ning missugused on head planeeringulahendused.

Erinevad planeerimise osapooled pole tihtipeale rahul detailplaneeringute sisulise kvaliteediga, loetavuse ja
visuaalse vdljandgemisega. Kui detailplaneering pole oma sisult kvaliteetne ning aja- ega asjakohane, vdib see
kaasa tuua ka planeeringu koostamise protsessi pikenemise, mis omakorda tekitab rahulolematust ja suuremal
hulgal vaidlusi.

Teadmispohised detailplaneeringute koostamise rakenduslikud soovitused (nt abimaterjalid, juhised,
poliitikasoovitused jm) oleksid vdimaluseks detailplaneeringute kvaliteedi ja seeldbi hea elukeskkonna
kvaliteedi parendamiseks. Kdesoleva uuringu teostamise eesmargiks oli koguda sisendit nimetatud soovituste
valjatodtamiseks, sh oli uuringu alameesmarkideks luua tlevaade

e detailplaneeringute koostamise kitsaskohtadest,
e detailplaneeringu koostamisega seotud osapoolte ootustest ja
e detailplaneeringute rakenduslike soovituste tdpsemast vajadusest.

Analits on viidud 1abi (sh rahastatud) Vabariigi Valitsuse 4. detsembri 2014. aastal heaks kiidetud ning
Euroopa Komisjoni 10. detsembril 2014. aastal kinnitatud ,, Uhtekuuluvuspoliitika fondide rakenduskava 2014-
2020“ prioriteetse suuna neli ,, Kasvuvdimeline ettevétlus ja seda toetav teadus- ja arendustegevus” tegevuse
4.2.1 ,Valdkondliku teadus-ja arendustegevuse tugevdamine” ehk Riigi Teadus- ja Arendustegevuse toetamine
(RITA) programmi tegevus kaks raames.

1.2 TOO TEOSTAMISE METOODIKA

Analiits on viidud ellu neljas etapis:
1) Esimeses etapis toimusid ettevalmistavad tegevused nagu avakoosolek ja dokumendianalidis.

2) Teises etapis selgitati valja detailplaneeringu koostamise ja elluviimise peamised kitsaskohad ning
osapoolte ootused ja parendusettepanekud.

3) Kolmandas etapis teostati praktika analliis ja koondati parimad naited (sh rahvusvahelised).
4) Neljandas etapis toimus I6plike dokumentide koostamine ja tellijale tutvustamine.

Kdesolev aruanne sisaldab detailplaneeringuga seotud kitsaskohtade kirjeldust ja vdimalikke
lahendusettepanekuid kitsaskohtade leevendamiseks. Nimetatud info tugineb:

e 55-le intervjuule, mis viidi labi detailplaneeringu koostamisega seotud osapooltega, sh hdlmati
intervjueeritavate hulka nii planeeringute koostamise korraldajad, planeerimiskonsultandid,
projekteerijad, maatoimingute labiviijad, planeeringute kooskdlastajad, huvitatud isikud, avalikkust
esindavad kodanikulihendused ja vdrguvaldajad (vaata intervjueeritute nimekiri ,Error! Reference
source not found.” ja intervjuukava , Error! Reference source not found.”). Intervjuude eesmargiks oli
eelkdige koguda infot detailplaneeringutega seotud kitsaskohtade ja kitsaskohtade vdimalike
lahendusvariantide kohta;



e kahele fookusgrupi kohtumisele, mille eesmargiks oli valideerida intervjuude kaigus kogutud

probleemkohtade kirjeldust;

e 31 detailplaneeringu analiiiisile, mille kaigus koguti parimate praktikate naiteid;

e kolme \vilisriigi (Soome, Taani, Lati) praktika analiiiisile (sh [abiviidud intervjuudele ja

detailplaneeringute analldsile);

e kahele fookusgrupi kohtumisele detailplaneeringutega seotud kitsaskohtade Ilahenduste

valideerimiseks.

Anallsi kdigus tuvastatud probleemid ja nende lahendusettepanekud on jaotatud neljaks:

1)

2)

3)

4)

detailplaneeringute koostamise protsessi kdigus esinevad probleemid ja nende lahendamisvdimalused
(vaata peatiikk 2);

detailplaneeringute sisulise kvaliteediga seonduvad probleemid ja nende lahendamisvGimalused (vaata
peatikk 3);

detailplaneeringu dokumentidega (seletuskiri ja joonised) seonduvad probleemid ja nende
lahendamisvGimalused (vaata peatiikk 4);

detailplaneeringute koostamise lahtekohtadega seonduvad probleemid ja nende lahendamisvéimalused
(vaata peatiikk 5).

Anallisi lisadena on esitatud vélispraktikate anallilisi kokkuvotted ja anallilsitud detailplaneeringute
kokkuvotted.



2.DETAILPLANEERINGUTE KOOSTAMISE PROTSESSI
KAIGUS ESINEVAD PROBLEEMID JA NENDE
LAHENDAMISVOIMALUSED

Alljargnevalt on kirjeldatud detailplaneeringute koostamise ja elluviimisega seotud probleeme ning nende
vOimalikke lahendusi lahtuvalt detailplaneeringu koostamise ja elluviimise protsessi olulisematest etappidest:
(1) detailplaneeringu algatamine, (2) detailplaneeringu koostamine, sh avalikkuse kaasamine, (3)
detailplaneeringu kooskd&lastamine, (4) detailplaneeringu vastuvGtmine (siin probleeme ei tuvastatud), (5)
avalikustamine (neid probleeme on kasitletud 2. etapi juures), (6) detailplaneeringu kehtestamine ja (7)
detailplaneeringu elluviimine. Nimetatud etapid defineeriti ldhtuvalt kdesoleva t60 raames tuvastatud
probleemidest.

Koostamine, sh
Algatamine avalikkuse Kooskdlastamine Vastuvétmine Avalikustamine Kehtestamine
kaasamine

2.1 DETAILPLANEERINGU ALGATAMINE

MARKSONAD: HUVIDE KONFLIKT, ALGATAMISE/MITTEALGATAMISE VIIBIMINE (AJAKULU), PRAKTIKATE EBAUHTLUS
KOVIDE LOIKES, ARHITEKTUURIVOISTLUS ENNE DETAILPLANEERINGUT, DETAILPLANEERINGU ALA OPTIMAALSE SUURUSE
MAARAMINE

ESINEVAD PROBLEEMID

Vastavalt planeerimisseaduse §-le 128 algatab detailplaneeringu kohaliku omavalitsuse liksus. Tavaparaselt
tuleb initsiatiiv detailplaneeringu algatamiseks huvitatud isikult. Valdavalt on tegemist eraomanikega, kuid
Idhtuvalt objekti iseloomust ka kohalike omavalituste (edaspidi ka KOV) véi riigi esindajatega. Sageli kasutavad
KOVid PlanS §-st 130 tulenevat vGimalust, mis Utleb, et planeerimisalase tegevuse korraldaja vdib
detailplaneeringu koostamisest huvitatud isikuga s6lmida halduslepingu planeeringu koostamise voi
planeeringu koostamise tellimise tileandmiseks. Planeeringu algatamisest huvitatud isik leiab endale sobiva
planeerimiskonsultandi ning tasub planeerimiskonsultandile planeeringu koostamise eest. Seejuures Uldiselt
ei sekku KOVid planeerimiskonsultandi leidmise protsessi (kuigi leidub ka erandeid, nt JGeldhtme vald), sest
KOVide enda s6nul puudub neli selleks piisav ressurss vii kompetents ning kdik KOVid ei nde sekkumiseks ka
vajadust. Paratamatult vGib see kaasa tuua teatava huvide konflikti planeerimiskonsultantide jaoks, kus
planeerimiskonsultant tunneb survet arvestada esmajarjekorras huvitatud isiku, kui t60 eest tasuja, huve
jattes avalikud huvid tagaplaanile. KOVide esindajate hinnangul vdib juhtuda, et planeerimiskonsultant ja
planeeringu koostamisest huvitatud isik tegutsevad koos ning KOVi ndhakse protsessis enda ndudmistega kui
vastaspoolt, mitte koostdopartnerit. Samas séltub see kindlasti konkreetse konsultandi padevusest ja kutse-
eetikast ning KOVi vdimekusest protsessi suunata jargides avalikke huvisid. Samuti on mdistetav, et
detailplaneeringu kaudu soovib huvitatud isik enda soove ellu viia ning sellest peab ldahtuma ka
planeerimiskonsultant.

Vastavalt planeerimisseadusele algatatakse detailplaneering vGi jaetakse see algatamata 30 padeva jooksul
selle algatamise taotluse saamisest arvates. Mojuval p&hjusel, eelkdige planeeringuala suurusest, uuringute
labiviimise vajadusest, halduslepingu s6lmimise eelduseks tulenevate asjaolude selgitamiseks voi kaasatavate
ja koostootegijate suurest hulgast tingitud pdhjusel, vdib nimetatud tdhtaega pikendada 90 paevani.



Labiviidud intervjuude kdigus toodi valja Uhe olulisema detailplaneeringutega seotud probleemina
ebamaistlikult suur ajakulu kdigis etappides. Detailplaneeringu koostamise ja kehtestamisega seotud suur
ajakulu saab alguse juba detailplaneeringute algatamisel, sest kaugeltki alati ei toimu algatamine
planeerimisseaduses toodud tdhtaja jooksul. KOVide esindajad tunnistasid, et algatamise tdhtaegadest
mittekinnipidamine on sage probleem. Uhelt poolt on seaduses toodud tidhtaeg liiga liihike ja ei arvesta
KOVide kehtivate reaalsete protsessidega (naiteks vajadusega algatamine kooskdlastada erinevate
osapooltega KOVi siseselt). Teisalt tunnistati, et reaalne algatamise menetlus kestab tihtilugu siiski ka liiga
kaua. KOVide esindajate hinnangul on eriti keeruline jargida seaduses toodud tdhtaega juhul, kui tegemist on
Uldplaneeringut muutva detailplaneeringuga, mille peab algatama volikogu.

Samas leidub ka situatsioone, kus detailplaneeringud ei joua algatamisele ka Uihe aasta vdi pikema aja jooksul,
sest KOV ning huvitatud osapool ei jbua omavahel kokkuleppele. Kui KOV ei vota vastu otsust algatamise voi
mittealgatamise kohta, siis puudub huvitatud isikul voimalus potentsiaalset mittealgatamise otsust
vaidlustada. Arendajad ja planeerimiskonsultandid hindasid, et olukorras, kus ei vdeta vastu otsust
detailplaneeringu algatamise osas tdhtaegselt, on KOVil tugev joupositsioon. Kui KOV et tee otsust
detailplaneeringu algatamise voi algatamata jatmise kohta, siis puudub huvitatud osapoolel vGimalus esitada
vaie. Huvitatud osapoolel on vGimalik podrduda kohustamiskaebusega halduskohtusse, et paluda kohtul
kohustada KOVi otsustama, aga see omakorda tooks kaasa taiendava ressursikulu. Samuti valistatavad
arendajad enamasti kohtusse poordumise pShjusel, et soovitakse sailitada véimalikult haid suhteid KOViga,
sest koostddd on vaja teha ka jargnevate arenduste puhul. Puudust tuntakse tugevamast jarelevalvest KOVi
tegevuse ja otsuste (le planeerimisvaldkonnas.

PlanS ei sitesta, milliste dokumentide voi andmete alusel planeeringu algatamine toimub. See on kaasa
toonud olukorra, kus KOVidel on esitatavatele nouetele erinev ldhenemine. Seejuures ei ole niivord
probleemiks vormilised erisused, vaid sisulised — arendajate ja kohati ka KOVide endi jaoks on ebaselge, millist
infot ja millises detailsuses vGib pidada piisavaks, et algatamise otsus langetada. Mdningates KOVides on
esinenud olukordi, kus algatamiseks on huvitatud isikute ja planeerimiskonsultantide hinnangul vaja esitada
juba vdga mahukaid ja detailseid dokumente, mis nduavad aega ja kulutusi ja mille koostamine venitab
algatamise protsessi. Samas leitakse, et sellise detailsusega dokumentide koostamine enne algatamist ei ole
pohjendatud, sest lihelt poolt pole veel algatamine otsustatudki, huvitatud isikule pole selged KOVi seisukohad
ja halvemal juhul voib kogu selle t60 tegemise jargselt jadda planeering ikkagi algatamata. Teiselt poolt pole
veel toimunud arutelusid erinevate mdjutatud osapooltega, mistdttu ei saa ka nemad oma seisukohta
valjendada ning hilisemates t66 etappides vdib tekkida vajadus olulisteks muudatusteks. KOVide enda sénul
on detailsete dokumentide kiisimise eesmargiks saavutada tdpsem arusaam kinnistule rajatavast ning anda
sellest adekvaatne pilt ka avalikkusele. Nii PlanS m&tte kohaselt kui ka arendajate hinnangul ei peaks see aga
oleme niivord algatamise osa, vaid juba detailplaneeringu koostamise osa. Moningad KOVid kisivad
algatamisel eskiise, et oleks voimalik hinnata ja arvamust kisida esialgsele lahendusele ja ennetades seeldbi
asjatut tood potentsiaalselt sobimatu terviklahenduse valjatootamisega. Paljud omavalitsused aga eskiise ei
kiisi. Suuremat planeerimiskompetentsi omavad KOVid annavad ise planeeringu koostajale detailse
lahtellesande kirjeldamaks alused, millest planeeringu koostamisel tuleb ldhtuda.

Olulisemate objektide puhul véib detailplaneeringu koostamisele eelneda arhitektuurivoistlus. Sellel juhul
vormistatakse arhitektuurivoistluse tulemused sisuliselt detailplaneeringuks ning selline lahenemine ei pruugi
taita detailplaneeringu koostamise motet. Sisuliselt tdhendab see ka detailplaneeringu lahendusele voistluse
korraldamist. On ette tulnud juhuseid, kus arhitektuurivgistluse tulemustele toetuv detailplaneering ei ole
vastavuses avalikkuse ootustega ning sellele on tugev vastuseis. Sellega koos muutub osaliselt voi taielikult
ebasobivaks ka arhitektuurivdistluse tulemus, aga samas on suured kulutused juba tehtud. Samas, olukorras,
kus alati detailplaneeringute koostamise meeskonda arhitektuurilise padevusega spetsialiste ei kaasata, voib
arhitektuurivdistluse korraldamata jatmine viia ruumilise kvaliteedi mottes ebasobivate lahendusteni.
Seetdttu ollakse pigem seisukohal, et arhitektuurivéistluse korraldamine teatud juhtudel on p&hjendatud, kuid
lahkneb erinevate osapoolte vaade arhitektuurivéistluse korraldamiseks koige sobivama protsessi etapi
kohta ehk kas see peaks toimuma enne detailplaneeringu koostamist, detailplaneeringu koostamise ajal voi



parast detailplaneeringu koostamist. Ruumilise planeerimise rohelises raamatus! on rdhutatud, et planeeringu
koostamine juba valjatootatud ruumilahenduse realiseerimiseks ei ole soovitav praktika, kuna ruumilahendus
ei selgu planeeringu koostamise kaigus. Seet6ttu tuleks selliseid menetlusviise valtida. Arhitektuurivéistluse
korraldamine planeeringu avalikustamise etapi jargselt enne kehtestamist annab vdimaluse
planeeringulahendust ,kontrollida“ — kui vdistluselt tuleb detailplaneeringu lahendusega vastuolus olev, kuid
planeeringualale vaga hasti sobiv lahendus, on veel vdimalik detailplaneeringut muuta, vajadusel korraldades
tdiendava avaliku valjapaneku. Arhitektuurivdistluse korraldamine pikendab aga planeerimismenetlust mitu
kuud kuni pool aastat.

Detailplaneeringu algatamise otsuses margitakse muuhulgas planeeringuala suurus, mille optimaalne
maddramine on toonud praktikas kaasa raskusi. Liiga suurte alade detailplaneeringud on keerukad ja
aegandudvad ning viivad sagedamini seetdttu ka olukorrani, kus kehtestamiseni ei jouta voi kulub
kehtestamiseni palju aega vOi jdddakse lahendustes liialt pinnapealseks. Liiga vaikeste alade
detailplaneeringute puhul on keeruline lahendada kodiki PlanS toodud Ulesandeid terviklikult ja piisava
sisukusega. Samuti voib vaikese planeeringu ala puhul olla keeruline erinevate tehnovérkude ja infrastruktuuri
planeerimine. Liiga vaikeste detailplaneeringute valtimiseks on KOVid praktiseerinud ka suuremate alade ja
rohkemate katastritiksuste kaupa detailplaneeringute koostamist. Praktikas toob see tihiti kaasa olukorra, kus
detailplaneeringud moodustuvad mitme omaniku kruntidest, mis aga raskendab nii detailplaneeringu
koostamist kui ka hilisemalt elluviimist, sest alati ei pruugi olla omanike vaheline koost66 voi valmisolek samal
ajal planeeringut koostada ja/voi ellu viia piisav. Naiteks toodi labiviidud intervjuude kaigus valja situatsioon,
kus planeeringualaks maarati 140 erinevat kinnisvaraomanikku puudutav piirkond. PlanS § 130 Ig 3 jargi ei ole
huvitatud isikul kohustust laiendatud planeeringualast tingitud planeeringu koostamise maksumuse
suurenemise eest tasuda. Kui ka KOV ei soovi seda kinni maksta, vOib planeeringuala laiendamine &ra jaada
rahalistel, mitte sisulistel pohjustel.

VOIMALIKUD LAHENDUSETTEPANEKUD

e Rakendada KOVide poolt pohimdotet, et algatamine on menetlustoiming, mille kdigus kontrollib KOV
ainult vidlistavaid asjaolusid (ehk kooskdla Uldplaneeringu ja teiste Gigusaktidega), kas soovitud
planeeringu eesmarki on vd&imalik tdita (siinjuures on oluline, et soovitud eesmark on
detailplaneeringu algatamise taotluses kirjeldatud tasemel, mis vbimaldab KOVil valistavaid asjaolusid
kontrollida). Tehnilised lahendused tootatakse vélja planeeringu koostamisel. Nimetatud pohimotte
rakendamine ei eelda seadusemuudatusi, sest on juba kooskdlas planeerimisseaduse ideega, vaid
vastavate juhiste viljato6tamist/KOVide teadlikkuse t8stmist. Hetkel on mitmeid KOVe, kes juba enne
algatamist kisivad pdhjalikke dokumente, sh eskiise. Ka anallsi kdigus esitati korduvalt
lahendusettepanekuna viia sisse eskiisi esitamise kohustus enne detailplaneeringu algatamist.
Lahendusettepanekute valideerimisel aga leiti, et see ei ole kooskdlas planeerimisseaduse mdttega,
on liigselt koormav huvitatud osapoolte jaoks ning algatamise faasis eskiisi kiisimine vdib panna liialt
suure tahelepanu valisilmele, mitte niivord planeeringu funktsionaalsele toimimisele.

e Detailplaneeringu algatamise taotluse vormi (plangi) kokkuleppimine. Uldine suund vdiks olla, et
algatamine on menetlustoiming (vt Ule-eelmist lahendusettepanekut), aga algatamise etapis peab
siiski huvitatud osapoole kavatsus piisavalt selgelt valja tulema, et selle pdhjal oleks véimalik hinnata,
kas detailplaneeringu eesmarki saaks taita.

e Kaaluda korgendatud avaliku huviga detailplaneeringute koostamist enam KOVide endi poolt (voi
KOVide poolt tellimist), isegi kui planeeringust on huvitatud eraisik. Antud lahendusettepaneku
rakendamisel peab silmas pidama, et detailplaneeringute koostajate leidmise hangetel ei tohiks KOVid
kasutada ainsa hindamiskriteeriumina madalamat hinda, vaid otsima majanduslikult soodsaimat
pakkumust (hinnates naiteks ka meeskonna kogemust vm taolist).Lisaks peab arvestama, et kohati on

1 Ruumilise planeerimise roheline raamat. Rahandusministeerium 2020



keeruline ette hinnata, kas detailplaneeringuga kaasneb kdrgendatud avalik huvi, see v&ib esile
kerkida alles eskiisi tutvustamisel.

e Detailplaneeringu algatamise tdhtaegade iilevaatamine. PlanS & 128 Ig 4 ndeb ette, et
detailplaneering algatatakse voi jaetakse algatamata 30 pdeva jooksul selle algatamise taotluse
saamisest arvates ning mdéjuval pShjusel voib nimetatud tahtaega pikendada 90 paevani. Algatamise
tahtajad ei ole suuremate omavalitsuste (eelkdige siiski Tallinna) jaoks piisavad ning nende liletamine
teatud KOVides on tavaparane praktika, mitte erand. Eeltoodu t&ttu tuleks PlanS jarelhindamise kdigus
poorata tdhelepanu tahtaegades plisimise kisimusele ning vajadusel muuta algatamise voi
algatamata jatmise otsuse perioodi (nditeks 45 pdeva koos vdimalusega mdjuva pdhjuse korral
pikendada). Lahendada tuleb kaks olulist kitsaskohta: esmalt, et seaduses toodud tdhtajad oleksid
tavaolukorras kdikidele KOVidele tdidetavad ning teisalt, et KOVid ndeksid ise vaeva (kohandaksid
enda t6oprotsesse vastavalt vajadusele) etteantud tdhtaegades plisimiseks.

e Lisaks algatamise tdhtaegade Ulevaatamisele on vajalik KOVide tooprotsesside iilevaatamine,
vOimaldamaks algatamise teostamist ettendhtud tahtaegadega. Naiteks tuleks optimeerida, millistel
juhtudel piisab KOVi ametniku otsusest, millistel juhtudel on vaja volikogu otsust jne. Tegemist on
KOVi sisese tookorraldusliku kiisimusega, kitsaskoha saavad lahendada KOVid ise.

e Enam tuleks rakendada PlanS § 125 Ig 5 véimalusi, mis voimaldaks vdiksema avaliku huviga arendusi
voiks menetleda ilma detailplaneeringuta |3bi avalike projekteerimistingimuste. Selle
parendusmeetme rakendamisel on oluline, et paika pannakse konkreetne raamistik (naiteks
Uldplaneeringu tasemel), millal peab koostama detailplaneeringu ning millises olukorras on sobilik
kasutada avalike projekteerimistingimuste menetlust. Kui raamistik jadb maaramata voi sisaldab palju
umbmaarasust, on huvitatud osapoolel keerulisem oma tegevusi kavandada, KOVi t66koormus ei
pruugi oluliselt vaheneda (lisandub detailplaneeringu kohustusest loobumise kaalutlusprotsess), kuid
samas vOib kasvada avalikkuse tunnetus detailplaneeringute menetlemise labipaistmatusest.

e Kaaluda detailplaneeringute ja lildplaneeringute vahepealse tdpsusastmega dokumendi
sisseviimist. Naiteks hoonestuskava koostamine, mida oleks vdimalik kiiresti teha ja mis vGimaldaks
ndaha suuremat ala, kuid samal ajal jadda detailplaneeringu koostamisel konkreetset arendajat
huvitava maa-ala juurde. Selle toimingu tulemust ei saa kasitleda planeeringuga vordvaarsena, kui ei
ole labitud seadusekohast planeerimismenetlust, kuid uuringu tasemel sisendina vdib see
otsuselangetamise protsessis palju kaasa aidata. Naiteks on Tallinnas praktiseeritud struktuurplaanide
koostamist (koostajaks on olnud linn ise v&i on teinud linn hanke koostaja leidmiseks).
Struktuurplaanid on olnud abiks planeeringute koostamisel, sh huvitatud isikule tema vdimaluste
selgitamiseks. Vahepealse tdpsusastmega dokumendi koostamine peaks Gldjuhul olema KOVi
Ulesanne ja kulu.

e Detailplaneeringute koostamise ldhteseisukohtadesse tuleks sisse kirjutada ldhiala analiiiis.
Seejuures peaks KOV seadma ldhiala anallilsi koostamisele tdpsed nduded, mille analllsimist
soovitakse. See voimaldaks detailplaneeringu koostamisel arvestada suurema piirkonnaga, kuid samal
ajal jaada detailplaneeringu koostamisel konkreetset arendajat huvitava maa-ala keskseks.

2.2 DETAILPLANEERINGUTE KOOSTAMINE, SH AVALIKKUSE KAASAMINE

MARKSONAD: PRAKTIKATE EBAUHTLUS KOVIDE LOIKES, OSAPOOLTE VAHENE KOOSTOO JA USALDUSE PUUDUMINE
OSAPOOLTE VAHEL, KOVI SISENE NOUETE JA PRAKTIKATE EBAUHTLUS, KAASAMINE LIIGA HILJA JA LIIGA VAHE,
KAASAMISEKS SOBIVATE KANALITE PUUDUMINE, HALVAD KOMPROMISSLAHENDUSED



ESINEVAD PROBLEEMID

Sarnaselt planeeringute algatamise etapile esineb ka koostamise etapis esitatavates nouetes KOVide 16ikes
olulisi erisusi. Nditeks on arendajad valja toonud, et KOVide ndgemus uuringute vajaduse kohta on
»loominguline”. Samuti puuduvad (ihtsed seisukohad nii KOVide IGikes kui ka md&nikord KOVi siseselt, mis
raskendab planeeringu koostamist ja vahendab arendajate ja planeerimiskonsultantide vGimekust olla
lahenduste véljapakkumisel ettenagelik. Mdénikord juhtub ka, et detailplaneeringu koostamise ajal muutub
poliitiline seisukoht ning varasemalt tehtud kokkulepped muutuvad kehtetuks.

Kuigi planeerimisseaduse kohaselt peaks planeeringu koostamisel olema koostamise korraldajaks KOV, esineb
juhuseid, kus KOVi kanda jadvad liksnes detailplaneeringu menetlemisega seotud toimingud ning sisulise
lahenduse valjatodtamine, sh avalikkuse kaasamine, kokkulepete saavutamine huvitatud isikutega, koost66
ametitega jne on planeerimiskonsultandi ja huvitatud isiku lilesanne. Kuigi planeerimisseadus ndeb ette, et
teatud tegevuste lleandmine huvitatud isikule halduslepinguga on vodimalik, siis leidsid mitmed
intervjueeritud, et kohati on (leantavate toimingute maht liialt suur. Selline td6jaotus ei tdida
planeerimisseaduse mottelist eesmarki ning raskendab KOVi tervikliku arengu elluviimist.

Detailplaneeringu korge kvaliteedi tagamiseks on oluline saavutada erinevate osapoolte (detailplaneeringu
koostamisest huvitatud isik, KOV, planeerimiskonsultant, huvirihmad jne) vaheline tihe koost66. Alati aga ei
toimi see koostdo vajalikul tasemel. Naiteks on juhuseid, kus arendaja suhtumine ei soosi koost66d voi ei ole
KOV valmis pidama kohtumisi planeerimiskonsultandi ja arendajaga, mis raskendab KOVi vajadustele ja
ootustele vastava planeeringu koostamist. Seejuures toodi véalja vGimalikke p&hjuseid, miks KOV ei ole aldis
kohtumisi korraldama, naiteks vajadus hoida kinni menetluse vormistuslikust poolest ehk ,jatta maha jalg“
tegevusest; kartus, et huvitatud osapool ei arutle, vaid plilab oma tahtmist peale suruda voi manipuleerida
(véhene konstruktiivsus); ametnike suur tookoormus ja valmisoleku puudumine detailplaneeringust detailselt
radkida (vahene ettevalmistus, padevuse puudumine katmaks koiki valdkondi). Samuti ei ole KOVid
jarjepidevad tagasisidestamises, kommentaare ja kiisimusi esitatakse mitmes jaos, mis toob kaasa segadust
planeeringu koostamisel ning suurendab kokkuvéttes planeeringu koostamiseks kuluvat ressursikulu. Samuti
on arendajad hinnanud, et kuna detailplaneering on siiski tervikdokument, siis ei ole selle osade kaupa
tagasisidestamine korrektne. Suuremate KOVide puhul, kus lisaks planeeringutega vahetult tegelevatele
ametnikele sekkuvad protsessi ka erinevad osakonnad voi allasutused, ei pruugi alati olla KOVis menetlusse
kaasatud erinevate osapoolte nigemused, soovid ja ootused iihtsed ning selle asemel, et leida Uhised
seisukohad KOVi sees, peab vastavad kompromisslahendused leidma planeerimiskonsultant voi
detailplaneeringu koostamisest huvitatud isik.

Kuigi KOV peab planeeringu koostamise protsessis tagama, et esindatud saaksid KOVi huvid, siis leiavad
arendajad, et kohati suunatakse planeeringuid kiisimustes, mis ei ole KOVi padevuses. Naiteks toodi vilja, et
satestatakse, kui palju peab olema korterelamus konkreetse suurusega kortereid, mis ei pruugi aga vastata
tegelikule turundudlusele. KOVide esindajad seevastu ndevad, et kohati on selline sekkumine pdhjendatud,
sest arendajad ei pruugi tajuda kuivérd mdningad kiisimused vdivad otseselt mdjutada piirkonna rahvastiku
koosseisu ja protsesse ning tekitada hilisemalt sotsiaalseid probleeme. Teisisdnu ei pruugi turundudlusest
lahtuv lahendus vastata ruumi keskkonnataluvusele. Muuhulgas ei olda eeltoodud kiisimuse osas Uhtsel
seisukohal, kas nimetatud detailide mdaramine peaks olema detailplaneeringu koosseisus.

Osapoolte koostddd ja diskussiooni parsib usalduse puudumine teiste osapoolte vastu. Kuni kehtib eeldus, et
ei liiguta Uhise eesmargi poole, siis ei olda valmis jagama informatsiooni tdies mahus.

Detailplaneeringute koostamise protsessis on oluline koht avalikkuse kaasamisel tagamaks kvaliteetse ja
huvirihmadele sobiva planeeringulahenduseni jdudmise. Samas peab arvestama, et avalikkuse arvamus ei
pruugi olla alati kooskodlas kvaliteetse ruumi pohimotetega, mille tdttu sellega arvestamine voib olla
raskendatud. Lisaks ei ole huviriihmad alati huvitatud kaasaradkimisest voi neid ei kaasata kaasaraakimiseks
detailplaneeringu koostamise ,,6iges” etapis. Mitmed KOVid tdid vélja, et avalikkuse kaasamine toimubki
kohe algatamisel, kuid kdik intervjueeritavad seda ei kinnitanud. Seejuures olid mitmed intervjueeritavad (sh
nii arendajad kui ka kodanikuiihendused) seisukohal, et avalikkust tuleks kindlasti kaasata varem kui



menetluse 16pus, kus planeering on sisuliselt valmis. Kuna valmislahenduse puhul on arendajad juba palju t66d
ara teinud, siis ei olda enam alati valmis sisulisi muudatusi tegema. Intervjueeritud kodanikutihendused t&id
vilja, et KOVide poolne kaasamine véiks olla tihedam, seda koigi planeeringuliikide puhul.
Kodanikutihendused réhutasid muuhulgas, et kiisimusi, milles nemad tahaksid rohkem kaasa radkida, peaks
pigem lahendama lldplaneeringu tasemel.

Probleeme voib esineda ka vajaliku info avalikkuseni joudmises. Planeerimisseaduses toodud teavitamise
meetodid ja kanalid ei pruugi olla alati sobivaimad (naiteks pabermeedia) ega aidata jéuda hea tulemini, mis
tdhendab, et nende jargimine toob kaasa kill ressursi- ja ajakulu, kuid reaalselt huvirihmadeni joudmiseks
tuleb ikkagi kasutada muid meetodeid (nditeks sotsiaalmeedia, veebilehed, e-kirjaga teavitamine jm).
Kodanikuiihendused toid valja, et kursis olemiseks seiratakse avalikke teadaandeid, tuvastamaks enda jaoks
asjakohaseid teemasid. See on aga ajakulukas. Kohati on teavitamine ka ainult formaalne tegevus, naiteks
Riigi Kaitseinvesteeringute Keskuse detailplaneeringute puhul, mis sisaldavad salajast vdi konfidentsiaalset
teavet ja seetOttu ei avaldata, milliseid objekte planeeritakse. Sellisel juhul kaasneb sageli negatiivne
reaktsioon ning avalikkuse automaatne vastuseis.

Avalikkuse kaasamine praegusel kujul on kohati liigselt ajakulukas ja on toodud vilja, et see vdib viia
detailplaneeringu  halva kompromisslahenduseni, mida (ihest kiljest voib kull vaadelda kui KOVi
kaalutlusotsuse kuldset keskteed, kus koikide huvidega on arvestatud. Teisest kiljest on
kompromisslahendused arhitektide, osalt planeerimiskonsultantide ja ka arendajate vaatest Uks halvimaid
variante, sest planeering ei vasta Gihegi osapoole ootustele ning niiristab linnaruumilist mitmekesisust, takistab
heade arhitektuuriliste lahenduste loomist. Paraku on kaasamisel proportsionaalselt enam esindatud
osapoolte huvid, kes ei ole planeeringuga rahul, sest tldjuhul need, kes rahul on, ei tule koosolekule kiitma
ja enda poolehoidu valjendama. Seetottu voib tekkida mulje, et planeeringule on vaga suur vastuseis, kuigi
tegelikult vastuseis puudutab Uksikuid huvilisi.

VOIMALIKUD LAHENDUSETTEPANEKUD

e Detailplaneeringu  koostamise ldhteseisukohad (nii  Uldplaneeringutes olevad  kui
detailplaneeringule eraldi antavad) peaksid sisaldama vastuvéetavate kaalutluspiiride kirjeldust. Nii
saab KOV olla kindel, et tema huvid on kaitstud ning samal ajal saab huvitatud osapool parema
Ulevaate vBimalustest ja piirangutest.

e Juurutada praktikat, kus KOVil on kohustus esitada iihtne koondatud arvamus planeeringu kohta.
See tdhendab, et planeeringu koostamisega seotud tagasiside andmise ja selle tasakaalustamise eest
KOVi erinevate struktuuriliksuste ja ametnike vahel vastutab KOVis konkreetne ametnik. Planeerimise
protsessis peaks KOV osalema kui Uks tervik, mitte asutuses todtavad ametnikud erinevate
seisukohtadega. Lahendusettepaneku rakendamisel on oluline silmas pidada, et ei vaheneks KOVi
otsuste ldbipaistvus ning ohtu v&i surve alla ei satuks erinevatel spetsialistidel oma arvamuse esitamise
julgus ja vabadus.

e Vaadata iile seaduses toodud kaasamise pohimotted, et oleks voimalik arvestada kohaliku piirkonna
eriparade ja vajadustega. PlanS § 135 (tleb, et detailplaneeringu avalik valjapanek korraldatakse
vahemalt planeeringuala valla véi asula keskuses, kuid kohati on ebamdistlik teha valjapanek suure
valla keskuses, kui planeering asub darealal ja on vdikese mdjuga. KOVil kui piirkonda hasti tundval
osapoolel vdiks olla suurem otsustusdigus arvestada planeeritava ala voi objekti asukohaga avaliku
vdljapaneku korraldamise paiga valikul. Nimetatud teema on asjakohane ile vaadata ka PlanS
jarelhindamise raames.

e Tahitud kirjad asendada e-kanalis teavituse edastamisega. Samuti tuleks luua véimalus, et sihtriihmal
oleks huvi korral véimalik ise infoga tutvuda. PlanS § 127 Ig 4 (tleb, et kui isik, kelle Gigusi vdib
planeering puudutada, ja isikud, kes on avaldanud soovi olla kaasatud, teadete edastamise viisi ei
teata, edastab detailplaneeringu koostamise korraldaja detalplaneeringuga seotud teated posti teel
fldsilisele isikule rahvastikuregistrisse kantud elukoha aadressil. PlanS vdiks anda véimaluse edastada
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teateid e-kanalis (@eesti.ee e-posti aadressile) ka juhul, kui isik ei ole detailplaneeringu koostamise
korraldajat eraldi teavitanud planeerimisseaduses ettendhtud teadete edastamise viisist ja
kontaktandmetest.

e Vaadata iile meedias teavitamise pohimotted. Pabermeedias teavitamine ei vdimalda selliseid mahte
ja ulevaatlikkust kui elektroonilised vahendid. Samas, kuigi suur osa ajalehtede lugejaid on
elektrooniliste valjaannete lugejad, siis kuulutused ei ole ajalehtede elektrooniliste versioonide juures
(hasti) ndhtavad.

e Juhendmaterjalides tapsustada, millises mahus kaasamine on piisav ja millised on sobivad meetodid,
sh nii sobivad etapid ja kanalid huvitatud isikuteni jdudmiseks kui ka sobivad viisid detailplaneeringuga
seotud info esitlemiseks huvirihmadele (sh kuidas peaks olema info sGnastatud, et huvirithmad sellest
voimalikult hasti aru saaks ja oleks huvitatud ja vGimelised arvamust avaldama). Arvestada tuleb, et
iga juhtum on modnevdrra erinev, kuid heade praktikate jagamine véimaldab siiski teha Uldistusi ja
tohustada kaasamist.

e Asjakohane on réhutada (sh juhendis), et avalikkuse kaasamist labi poolavalike ja avalike arutelude
voib teha ka rohkem kui seaduses ettendhtud miinimummaht.

e Detailplaneeringud, mida intervjuudes toodi ndidetena valja kui héid, olid sageli koostatud olukorras,
kus osapooled (KQOV, planeerija, huvitatud isik) olid motiveeritud, aktiivsed kaasa modtlema ja
koostéévalmid. Huvitatud osapool ja planeerimiskonsultant sooviksid KOViga rohkem kohtumisi ja
arutelusid lahenduste leidmiseks, seda peetakse tulemuslikumaks kui ametlike kirjade teel oma
seisukohtade vahetamist.

e Lisaks puudustele viitamisele peaks olema tavapdrane praktika, et tuuakse vilja ka head ja
eeskujulikud lahendused (sh vdGiks nimetatud temaatika olla kajastatud ka detailplaneeringute
juhendmaterjalis). Alustuseks peaks nimetatud praktikat rakendama KOVid (jooksvalt
detailplaneeringu koostamise raames ja osapooltega suheldes) ja kooskdlastajad (kooskdlastamise
kdigus), kuid eeskuju nditamise tulemusena loodetavasti vOiks nimetatud praktika Gle votta ka
huvirihmad ja avalikkus. Seeldbi oleks voimalik tasakaalustada rahulolematute osapoolte arvamusi
ning saada adekvaatsem Ulevaade laiemast arvamusest detailplaneeringu kohta.

2.3 DETAILPLANEERINGUTE KOOSKOLASTAMINE

MARKSONAD: KOOSTOO PUUDUMINE, KOOSTOOKS SOBIVATE MEHHANISMIDE PUUDUMINE, VAHENE TEADLIKKUS,
DETAILPLANEERINGUDOKUMENTIDE UHTSUSE PUUDUMINE, KOOSKOLASTATUD DOKUMENTIDE MUUTMINE

ESINEVAD PROBLEEMID

Vastavalt PlanS § 127 Ig 1 koostatakse detailplaneering koost66s valitsusasutustega, kelle valitsemisalas
olevaid kisimusi detailplaneering kasitleb. Samas kooskdlastajate endi sonul esitatakse aeg-ajalt
kooskolastamiseks juba I6plikul ja viimistletud kujul detailplaneeringuid ehk puudub eelnev
konsulteerimine ja sisuline koost66. On aga ka vaga haid naiteid, kus planeerimiskonsultandiga on tihe
koost66 juba planeeringu koostamise ajal.

Vilja on ka toodud, et kuna ministeeriumid ja asutused, kellega soovitakse kooskdlastada, on suhteliselt
suured, vdib nendega eelnev koostoo tegemine keerukas olla. Keerukust lisab protsesside erinevus
kooskdlastajate 10ikes, sh kasutatavad menetlussiisteemid. Probleem puudutab eelkdige neid asutusi, kellega
kooskdlastamist tuleb ette harvem.

Vabariigi Valitsuse maaruse ,Planeeringute koostamisel koostd6d tegemise kord ja planeeringute
kooskdlastamise alused” § 3 satestab, milliste planeeringute koosk&lastamine kuulub millise valitsemisala
padevusse. Samas on esinenud juhtumeid, kus koosk&lastamiseks esitatakse ka planeeringuid, mis ei ole
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asjakohased ehk tundub, et kooskdlastamiskohustus ei ole alati liheselt selge. Alati ei sisaldu KOVi kaaskirjas
muuhulgas infot, miks kooskolastust soovitakse. Samas toodi vilja, et nimetatud probleem ei ole viaga sage
ja pigem on eelistatud situatsioon, kus kooskd&lastust kisitakse detailplaneeringule, mida ei ole vaja
kooskdlastada, kui et jaetakse kiisimata olukordades, kus kooskdlastus oleks vajalik.

Kooskdlastajate hinnangul kulub tdna kohati ebamdistlikult palju aega vajaliku teabe otsimiseks
detailplaneeringust, sest detailplaneeringute struktuur, esitatav info ja detailsus erineb KOVide ja
planeerimiskonsultantide I6ikes voi planeeringute sisust tulenevalt olulisel maaral. Teisalt nditab see, et alati
ei ole ka kooskoélastajad iiheselt defineerinud, mis kujul ja tasemel infot detailplaneeringus oodatakse.

Uhe probleemina toodi kooskdlastamise etapis ka vilja, et esineb juhuseid, kus detailplaneering saadetakse
kooskolastajatele kooskodlastamiseks, kuid hiljem avalikustamise kdigus voi mingitel muudel pohjustel
detailplaneeringut muudetakse ning uuesti kooskdlastamisele ei saadeta. Oluliste muudatuste korral voib
detailplaneeringu teostatavus muutuda. Samas ei ole nimetatud olukord vaga sagedane.

Lisaks viidatud valitsusasutustele tuleb kisida detailplaneeringule ka erinevate osapoolte arvamust.
Intervjuude ja fookusgrupi intervjuude kaigus selgus, et erinevatel osapooltel on monevorra segadus, milliste
osapooltega toimub kooskolastamine ja millistelt osapooltelt kiisitakse arvamust. Mitmed vérguvaldajad
védljastavad kooskdlastuse, kuigi nendelt on kohustus kisida arvamust. Ka mitmed KOVid ootavad
vorguvaldajatelt kooskdlastust, kuigi vorguvaldajad peaksid avaldama arvamust ehk andma ndusoleku.

VOIMALIKUD LAHENDUSETTEPANEKUD

o Kooskodlastamise kaigus peaks kooskdlastaja andma tagasisidet ka teemade kohta, mis on hasti
lahendatud. Voimaldab seeldbi saada adekvaatsemat tagasisidet planeeringule (ei ole kajastatud
Uksnes negatiivsed asjaolud), paremini mdoista koosk&lastajate ootusi ning heade praktikate
laialdasemat levikut ja kasutuselevottu.

e Enam vajaks kommunikeerimist nii KOVidele kui ka huvitatud isikutele, millised on ootused huvitatud
isikute panusele (kooskdlastamine véi arvamuse avaldamine) ning millised on nende digused
(arvamuse avaldamine voi tegevuse peatamise taotlemine). Nimetatud teema on seaduses avatud,
labi on viidud koolitusi, kuid osapooled hindavad, et vajavad tdiendavat selgust (juhised, koolitused).
Isegi, kui vajalik info on jdudnud KOVideni, siis on vaja see viia ka huvitatud isikuteni.

e Taiendada ja luua mehhanisme, kuidas planeerimiskonsultandid saaksid teha koost66d
kooskolastajatega ilma KOVi kaasamata (enne |0pplahenduse kooskd&lastamist). Kooskdlastuse
kiisimine voiks olla endiselt KOVi Ullesanne, kuid see ei tohiks takistada kooskdlastaja ja
planeerimiskonsultandi vahelist suhtlust.

e Uhtlustada detailplaneeringu iilesehituse ja vormistusndudeid. Uhtlustamine aitaks lihtsustada
detailplaneeringute lugemist ja tagada, et detailplaneering sisaldab kogu olulist infot ning sisaldab
vaiksemas mahus vahem olulist infot. Seejuures vajaks kdige enam Uhtlustamist detailplaneeringu
seletuskirja struktuur ja sisu (millist infot on asjakohane, millise peatiki all kajastada), kuid ka
kasutatavad maoisted ja leppemargid.

2.4 DETAILPLANEERINGUTE KEHTESTAMINE

MARKSONAD: DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE PIKK AJALINE KESTVUS JA KIIRESTI MUUTUV KESKKOND,
DETAILPLANEERINGUTE KATTESAADAVUS PARAST KEHTESTAMIST, ULDPLANEERINGUTE AJAKOHASUS

ESINEVAD PROBLEEMID

Vastavalt planeerimisseadusele peaks tehtama detailplaneeringu kehtestamise v&i kehtestamata jatmise
otsus hiljemalt kolme aasta méddumisel detailplaneeringu algatamisest arvates. Arvestades aga suhteliselt
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kiiresti muutuvat keskkonda, vdib juhtuda, et vahem ettendgelike KOVi ametnike, planeerimiskonsultantide
vOi ka huvitatud isikute puhul, on selleks ajaks koostatud planeering juba osaliselt aegunud, sh voivad olla
toimunud olulised muutused lGimbritsevas piirkonnas. Kuna aga detailplaneeringu koostamine on vétnud
palju aega ja ressurssi, siis ei olda valmis detailplaneeringus muudatusi tegema. Seejuures on arendajad vilja
toonud, et kohati vétab planeeringu koostamine ja kehtestamine ka oluliselt enam aega kui seaduses ette
nahtud, mis omakorda suurendab oluliselt arendaja kulu ja planeeringu hilisema elluviimise riski. Mitmed
arendajad t6id viélja, et Tallinnas ei ole harvad juhused, kus planeeringu koostamine vétab 10 aastat ning
suurte arenduste puhul votab elluviimine vahemalt sama palju. See toob kaasa olukorra, kus arenduse
valmimise hetkeks vdivad arenduse aluseks olevad andmed olla enam kui 20 aastat vanad. Eeltoodu on viinud
olukorrani, kus eelkdige vaiksemad arendajad otsivad alasid, kus detailplaneering on juba kehtestatud vai
kehtestamise ldahedal, valtimaks detailplaneeringu koostamise ja kehtestamise protsessiga kaasnevat
potentsiaalselt suurt ajakulu. See omakorda tdhendab, et detailplaneeringu koostamisega ei tegele mitte
reaalne arendaja, vaid isik, kes on huvitatud kruntide mitmisest ning iiksnes miilimise eesmargiga koostatud
detailplaneeringud kipuvad olema madala sisulise kvaliteediga ja teostatavuse osas labimotlemata.

Detailplaneeringute arhiveerimiseks kasutavad KOVid erinevaid infosiisteeme ja erinevaid praktikaid, mille
téttu voib olla vajalike asjakohaste dokumentide leidmine erinevatele osapooltele raskendatud. See vdib
tekitada probleeme konkreetse planeeringu elluviimisel, kui on vaja leida viimane versioon detailplaneeringust
(kehtestatud detailplaneering). Samuti v6ib see raskendada uute planeeringute koostamist, kui mingites
kiisimustes on uue detailplaneeringu koostamisel, kooskdlastamisel voi ka avalikkusel arvamuse avaldamiseks
vaja lahtuda Umbritsevate piirkondade juba kehtestatud detailplaneeringutest. Eriti teravalt kerkib Gles
vajadus tutvuda kehtestatud detailplaneeringutega juhul, kui varasematest iildplaneeringut muutvatest
detailplaneeringutest tulenevad muudatused ei ole lildplaneeringusse sisse viidud.

VOIMALIKUD LAHENDUSETTEPANEKUD

e Kaaluda planeerimisseaduses lisaks praegusele kehtetuks tunnistamisele ellu viimata
detailplaneeringule kehtivusaja seadmist, nditeks 10-15 aastat. Ohukohana v&ib vdlja tuua, et
kehtivusaja maaramisel tuleks kehtetuks tunnistada ka need planeeringud, mis hoolimata ammusest
kehtestamisest oleksid siiski elluviidavad. Seega v&ib suureneda vajadus (uute) detailplaneeringute
koostamise jarele ning kasvada osapoolte tookoormus. Nimetatud ohukoha vihendamiseks tasuks
koos kehtivusaja seadmisega luua voimalus KOVile kaalutlusotsusega kehtivusaega pikendada.
Enne lahendusettepaneku rakendamist vajab kiisimus tdiendavat analllsi, sh kooskdla
haldusmenetluse seaduse pdhimotetega.

e Rajada keskne detailplaneeringute digitaalse salvestamise sisteem, kuhu KOVid saaks oma
kehtestatud planeeringute failid Gles laadida ning avalikkusele kattesaadavaks teha. Selline hoidla
vOiks olla seotud koostatava kaardirakendusega, mis nditab kehtestatud planeeringuid Uleriigiliselt
(nimetatud arendused on analiilsi koostamise hetkel ka Rahandusministeerium tasemel
planeerimisel).

2.5 DETAILPLANEERINGU ELLUVIIMINE VOI MITTEELLUVIIMINE

MARKSONAD: VANADE DETAILPLANEERINGUTE ELLUVIIMINE, KOVI ETTEPANEKUL DETAILPLANEERINGUTE KEHTETUKS
TUNNISTAMISE VOIMALUSE MITTEKASUTAMINE, PLANEERIMISKONSULTANDI VASTUTUSE PUUDUMINE,
PROJEKTEERIMISTINGIMUSTEGA MUUDATUSTE TEGEMINE DETAILPLANEERINGUS KIRJELDATUST VOI VAJADUSEST
LAHTUVALT, SUURE PLANEERINGUALAGA PLANEERINGU ELLUVIIMINE UHE ARENDAJA POOLT, PLANEERINGU ELLUVIIMINE
ETAPITI VOI VAIKESE PLANEERINGUALAGA PLANEERINGU ELLUVIIMINE
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ESINEVAD PROBLEEMID

Enamik intervjueeritavatest oli seisukohal, et detailplaneeringu eduka elluviimise tagamiseks on oluline
alustada detailplaneeringu elluviimisega véimalikult kiiresti parast kehtestamist. Vastasel juhul voib
juhtuda, et detailplaneering ei vasta enam tanastele ja ettendhtavatele homsetele vajadustele ja selle
elluviimine voib kaasa tuua olulisi probleeme. Valtimaks vananenud planeeringute elluviimisest tulenevaid
vOimalikke probleeme on vastavalt PlanS §-le 140 voimalik detailplaneering vGi selle osa tunnistada kehtetuks,
kui detailplaneeringu kehtestamisest on mé6dunud vahemalt viis aastat ja detailplaneeringut ei ole asutud
ellu viima vGi planeeringu koostamise korraldaja vGi planeeritava kinnistu omanik soovib planeeringu
elluviimisest loobuda. Tanane praktika KOVides on, et tldjuhul detailplaneeringu kehtetuks tunnistamist ilma
omaniku ettepanekuta ei tehta. KOVide enda ettepanekul detailplaneeringute kehtestuks tunnistamise
voimaluse mittekasutamine on seotud eelkdige potentsiaalsete kaasnevate vaidlustega, sh potentsiaalsete
rahaliste hlvitiste tasumise kohustusega. Lisaks ndevad KOVid, et ebapiisaval tasemel on
planeerimisseaduses kirjeldatud instrumendid, mis véimaldaksid tunnistada detailplaneeringut kehtetuks.
Intervjueeritud on toonud vilja, et hetkel on seaduses rohk osapoolte teavitamisel detailplaneeringu
kehtetuks tunnistamise korral, mitte aga alustel voi pdhjustel, millal tunnistada detailplaneering kehtetuks.
Naiteks kuna ei ole tGheselt defineeritud, mida tahendab, et ,,detailplaneeringut ei ole asutud ellu viima“, sh
kas naiteks vastavalt planeeringule kruntide moodustamine tahendab, et detailplaneeringut on asutud ellu
viima, siis on KOVil keeruline ka vastavasisulist otsust teha.

Lisaks sellele, et vanade detailplaneeringute reaalne elluviimine vdib tekitada probleeme, siis voivad need olla
takistuseks ka uute piirnevate alade planeeringute koostamisel voi KOVi iildplaneeringu koostamisel.
Moélemal juhul tuleb arvestada juba kehtivate detailplaneeringutega hoolimata nende vanusest ja sisulisest
ajakohasusest.

Detailplaneeringute elluviimise kitsaskohana on toodud asjaolu, et planeerimiskonsultandid ei ole
tavapdraselt seotud detailplaneeringu elluviimisega ja ei vastuta 16puks detailplaneeringu sisu kvaliteedi
eest, kui detailplaneeringu kehtestamine voi elluviimine toob kaasa vaidlusi. Planeeringutega seotud vastutus
lasub kohalikul omavalitsusel, kes detailplaneeringu kehtestab, kuid intervjuudes toodi vilja, et moningatel
juhtudel voiks olla rohkem vastustust ka planeerimiskonsultandil. Planeerimiskonsultandi taandumine
protsessist detailplaneeringu elluviimise hetkeks tdhendab seda, et konsultandil on suhteliselt keerulisem
Oppida tehtud vigadest ning valtida neid tulevaste planeeringute juures.

Planeeringute elluviimise probleemina t8id arendajad vadlja ka asjaolu, et tihti esitatakse
projekteerimistingimuste taotlemisel detailplaneeringu tingimustele tdiendavaid kitsendavaid tingimusi.
Naiteks on ette tulnud olukordi, kus vahendatakse ehitatava pinna suurust. Tavaparaselt on see seotud
erinevate normide ja seaduste muudatustega, kuid arendajad on valja toonud, et alati ei ole arusaadav,
millistel pShjustel kitsendavaid tingimusi seatakse. Olukorras, kus arendaja on enda driplaani koostamisel
arvestanud detailplaneeringud antud ehitusGigusega (sh naiteks maksnud maa eest vastavat hinda), véib
muudatuste tottu jadda detailplaneering ellu viimata.

Paratamatult kipub mdningate planeeringu osade elluviimisel olema enam muudatusi, nditeks tehnovorgud ja
liikluskorraldus, eriti kui need on lahendatud vadga detailselt. Kehtiva planeerimisseaduse kohaselt on
detailplaneeringu tilesandeks detailplaneeringu kohustuslike hoonete ja rajatiste toimimiseks vajalike ehitiste,
sealhulgas tehnovoérkude ja -rajatiste ning avalikule teele juurdepaasuteede voimaliku asukoha maaramine, st
vOimalik on nii teede kui ka tehnovorkude puhul detailplaneeringu joonisel nende asukoht ndidata
pohimottelisena (mitte kindla asukohana). Sellegipoolest seda voimalust praktikas alati ei kasutata. Naiteks
vdrguvaldajad soovivad tehnovdrkudele sageli maarata tdpset asukohta. Uldjuhul ei ole see otstarbekas, sest
projekteerimisel vdivad ilmneda uued asjaolud ning kdrvalekaldeid planeeringujoonisest ei saa muuta ilma
tervet planeeringut uuesti tegemata, mis tahendab ebamdistlikku aja- ja ressursikulu. Seetdttu olid
intervjueerijad seisukohal, et mdningate osade puhul tasuks kaaluda nende muutmist soovituslikuks,
defineerides seejuures kohustusliku osa. Tegelikult puudub selleks vajadus, kuna ka praegusel hetkel on
paindlikkus asukoha naitamisel olemas.
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Huvitatud isikud t&id valja vajaduse teatud olukordades lihtsustada kehtestatud detailplaneeringus
sihtotstarbe muutmist. Olukorda, kus krundi kasutamise sihtotstarbe muutmiseks tuleb algatada uue
planeeringu koostamine, ei peeta mdistlikuks. Tihti ei ole kiisimus kogu hoone sihtotstarbe muutmises, vaid
sihtotstarvete osakaalu muutmises. Naiteks ei ole sisulist vahet kilaliskorteri ja tavalise eluruumi kasutamisel.
Samuti ei pruugi ka mdne dripinna muutmine eluruumiks voi vastupidi tuua alati kaasa erilisi mdjusid. Samas
tuleb arvestada, et kuigi pinna kasutamisel ei pruugi olla sisulist vahet ja olulist mdju tihe hoone piires, siis voib
sellel olla laiem md&ju piirkonnale (nditeks mdjutab erinevate KOV poolt pakutavate teenuste ndudlust,
piirkonna sotsiaal-demograafilist koosseisu jne).

Ehituslike projekteerijate hinnangul on parima tervikpildi saamiseks eelistatumad suuremate alade
planeeringud, kuid kui nimetatud suurt ala hakkab teostama ainult Uks arendaja, siis vdib tekkida palju
samasuguseid tiilipmaju ja ei teki arhitektuurset mitmekesisust — seda eelkdige olukorras, kus valla esindajad
ei seisa tugevalt mitmekesisuse tekkimise eest. Samuti voib esineda probleeme, kui planeeringut teostatakse
etapiti vOi osaliselt ning ei arvestata seejuures, et iihe ala tehnovorkude lahendus soltub teise ala
lahendusest. Osapoolte hinnangul on nimetatud probleemi aastatega siiski vahemaks jaanud.

Samas vGib probleem tekkida, kui detailplaneeringud on ainult iihe krundi pohised ning puudub vaade
suuremast alast. Nimetatud probleemi valtimiseks on KOVid kasutanud kontaktvédndi maaramist, aga on
toodud valja, et alati ei ole see meede piisav ning ei taga terviklikku ja sidusat elukeskkonda.

VOIMALIKUD LAHENDUSETTEPANEKUD

e Kajastada juhendmaterjalis, mida peaks detailplaneeringu seletuskirja elluviimise peatiikis
kasitlema. Eelkdige, mis on detailplaneeringuga antud ehitusdiguse elluviimise eelduseks ning et
elluviimine ei tohi kahjustada teisi. Kui on mingeid erilisi asjaolusid, peaks need vilja tooma.

e Algatamise standardmenetluse osa voiks olla osapoolte vahel detailplaneeringu koostamise ajakava
kokkuleppimine. Ajakava kokkuleppimine ei garanteeri kiill otseselt ajakavas pisimist, kuid samas
distsiplineerib ning voimaldab paremini hinnata viivituste tekkimise pdhjuseid.

e Planeeringute kehtetuks tunnistamine tuleks kajastada detailsemalt, anda juurde Giguslikku alust.
KOVid on esitanud ettepaneku analtiisida detailplaneeringute kehtetuks tunnistamise asjaolusid, sest
on leitud, et hetkel on seaduse tugi nork ning fookus on pigem teavitamisel kehtetuks tunnistamise
korral kui kehtetuks tunnistamise sisulisel poolel. Koostada tdiendavad juhised KOVidele
detailplaneeringute kehtetuks tunnistamise aluste kohta. Selgitada, et KOVil on kohustus
planeeringute aktuaalsust kontrollida. Antud teemat tuleks kasitleda ka PlanS jarelhindamise kaigus.

e Tapsustada, millal on detailplaneeringut asutud ellu viima: naiteks, kas kruntideks jaotamise toiming
on piisav, et pidada detailplaneeringu elluviimine alanuks ja seetdttu kaob &igus tunnistada
detailplaneering kehtetuks PlanS § 140 Ig 1 p 1 alusel (detailplaneeringu kehtestamisest on méédunud
vahemalt viis aastat ja detailplaneeringut ei ole asutud ellu viima). Voi vdib isegi mdningaid toiminguid
enne kruntideks jaotamist pidada piisavaks, et lugeda detailplaneeringu elluviimist alustatuks.
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3.DETAILPLANEERINGUTE SISULISE KVALITEEDIGA
SEONDUVAD PROBLEEMID JA NENDE
LAHENDAMISVOIMALUSED

Detailplaneeringu sisulise kvaliteediga seotud probleemid ja nende véimalikud lahendused on jaotatud nelja
rGhma: (1) osapoolte péadevus, (2) planeerimisseaduses sdtestatud (Ulesannete taitmine,
(3) planeerimisseaduse pShimdatete rakendamine ja (4) muud kisimused.

3.1 OSAPOOLTE PADEVUS

MARKSONAD: KONSULTANTIDE PADEVUS, SUUREMA MEESKONNA KAASAMINE, KOVI AMETNIKE PADEVUS

ESINEVAD PROBLEEMID

Tagamaks detailplaneeringute kérge kvaliteedi peavad protsessi kaasatud osapooled olema padevad. Kuigi
planeerimiskonsultandid voivad omada vajalikku kérgharidust v6i ndutud kutset, siis on konsultantide tase ja
oskused siiski vaga koikuvad ja padevus ei pruugi alati olla piisav. Eelkdige voib vajaka jadda kogemusest, mis
vOimaldaks leida parima lahenduse. Samuti peab arvestama, et planeerimisseaduses satestatud Ulesanded,
mida detailplaneeringuga lahendatakse, on vadga erisugust kompetentsi ja kogemust eeldavad, mille t6ttu
tuleks keerukamate detailplaneeringute puhul kaasata ka enamatest ekspertidest koosnev meeskond. Seda
siiski alati piisavas mahus ei tehta. Detailplaneeringute puhul on KOVi kohustus tagada piisava padevusega
ekspertide kaasatus.

PlanS § 6 kohaselt on planeerija geograafia, arhitektuuri véi maastikuarhitektuuri eriala magistritasemele
vastava korgharidusega vGi vastutava spetsialisti taseme kutsetunnistusega isik vGi isik, kellele on antud
ruumilise keskkonna planeerija kutse. Erinevad osapooled on leidnud, et planeerimise osa on geograafia,
arhitektuuri ja maastikuarhitektuuri dppekavades liiga vihe. Oppekava libimine ei anna piisavat padevust,
et koostada detailplaneeringuid iseseisvalt. Siinkohal on osalt ootus, et olukorda reguleerib turg ning pigem
valitakse suuremate kogemustega planeerijad, kuid sageli on m&jutavaks teguriks vihempakkumisega hangete
kaudu planeerija valimine.

Planeerimiskonsultandist mitte vihem tihtis pole KOVi ametnike kompetents. Uhelt poolt peavad KOVi
ametnikud olema piisavalt padevad, et suudaksid télgendada KOVi eesmadrke ning anda nendest ldhtuvalt
sisendit planeeringudokumentidesse. Teisalt peaksid nad vajalikul tasemel suutma orienteeruda ka
planeeringuga seotud tehnilistes kiisimustes ning olema planeerimiskonsultandile hea partner. Paraku on
KOVi ametnike kompetents ja kogemus (sh erinevates rollides) kéikuv, mille tGttu vGib juhtuda, et kas ei anta
piisavas mahus sisendit ja tagasisidet planeerimisprotsessis voi hakatakse liialt keskenduma vormistuslikele
ja juriidilistele kiisimustele, mitte sisulistele kisimustele, mis tagaksid kvaliteetse ruumi pdhimdtete
jargimise. Mitmed arendajad toid vilja, et nende hinnangul ldhtuvad ametnikud tihti enda sisulisest
veendumusest ja arvamustest, mitte objektiivsetest ja seaduse vGi normidega pdhjendatavatest
seisukohtadest. See teeb keeruliseks ka ametnikega argumenteerimise ja enda seisukohtade pdhjendamise.
Samas on vormistuslikele ja juriidilistele kiisimustele keskendumine osalt tingitud ka sellest, et planeeringu
kehtestamisel on planeeringu eest vastutav KOV, planeerija vastutuspiir siinkohal [6peb. Kui kehtestatud
detailplaneering toob kohtuvaidlusi, siis on vormistus- ja menetluslikud vead esimesed, millest kinni
haaratakse. Ametnike padevuse probleemina toodi ka valja, et KOVidel, eriti maapiirkondades asuvatel, on
keeruline leida padevaid tootajaid. Ametniku t66lt lahkumisega voib kaasneda jarjepidevuse kadumine. Lisaks
on ametniku t66 pingeline: eksisteerib nii poliitiline surve, kohati on té6koormus suur ning palju
detailplaneeringuid on menetluses samaaegselt. Samuti hinnatakse, et ootused ametnikule on suured —
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ametnikult oodatakse, et ta on kursis kdikide menetluses olevate planeeringutega, sh oskab vastata
detailsetele kiisimustele, kui talle helistatakse, kuid praktikas ei ole see voimalik samaaegselt t60s olevate
planeeringute rohkuse voi teiste tédllesannete tottu.

VOIMALIKUD LAHENDUSETTEPANEKUD

Oluliseks on nii planeerimiskonsultantide, KOVi planeeringute menetlemisega seotud ametnike ja volikogu
liikmete (sh komisjonide) padevuse tdstmist:

Padevuse tostmiseks kaaluda geograafia, arhitektuuri voi maastikuarhitektuuri eriala
magistritaseme 6ppekavades planeerimise osa suurendamist, nt eraldi vastavate 6ppesuundade
loomise labi (nii alg- kui tdiendGpe).

Tuleb suurendada tidiendkoolituse kvaliteeti ja jarjepidevust. Eesti Planeerijate Uhing on teinud
koolitusi, mis on valdavalt suunatud headele nadidetele voi kiisimustele-vastustele, aga lisaks on vaja
koolitusi, kuidas planeeringuid koostada.

KOVi ametnikele ja volikogu liikmetele tuleb regulaarselt (nt iga kord parast KOVide valimisi) viia labi
koolitus, mis tutvustab planeerimisseadust ja eelkdige planeerimise p&himaotteid. Eriti tuleks pddrata
tahelepanu volikogus planeeringutega tegelevate komisjoniliikmete teadlikkuse tdstmisele ning
koolitamisele. Samuti tuleks ruumilise planeerimise teoreetilisi aluseid ja praktilisi kiisimusi tutvustada
nii huvitatud isikutele kui ka huvirihmadele. Koolituse labiviijaks siinkohal saaks olla
Rahandusministeerium vGi eeldusel, et igal KOVil on padev ametnik, siis ka KOV ametnikud ise.

Viia seadusesse noue, et lisaks vajalikule haridusele (geograafia, arhitektuuri voi
maastikuarhitektuuri eriala magistritase) peab planeerijal olema ruumilise keskkonna planeerija
kutse (ei piisa ainult haridusest v6i monest muust kutsest). Kohustuslik kutse tagaks planeerijate
teatud regulaarsusega tdiendkoolituse labimise, aitaks Ghtlustada planeerijate Uldist taset, annaks
suurema enesekindluse nii planeerijatele endile kui ka kasvataks KOVi usaldust planeeringu koostajate
padevuse osas.

Kaaluda KOVi ametnikele padevusnouete seadmist (seadusega, kutsestandarditega v&i soovitustena
Rahandusministeeriumi poole). Planeeringutega tegelevatele KOVi ametnikele padevusnduete
seadmisel tuleb aga leida ka meetmed, kuidas motiveerida KOVis tootamist. Eelkdige maapiirkondades
on juba kdesoleval ajal keeruline leida uusi (padevaid) to6tajaid, mistdttu peavad KOVid kohati tegema
kompromisse ametikohtade tditmisel. Seaduse tasemel padevusnduete mdaramise riskiks, eriti
darealadel, on, et see vOib avaldada detailplaneeringute menetluskiirusele hoopis negatiivset moju.
Tasub uurida, kas Eestis vOiks rakendada Soomega analoogset sisteemi: KOVid vdivad jagada
planeerijat voi KOV voib lepingu alusel maarata toollesanded méne muu KOVi véi Uhisettevotte
palgatud planeerijale.

Spetsialistid, eelkdige KOVi ametnikud, planeerimiskonsultandid peaksid end tdiendama jargmistes
valdkondades: meeskonna planeerimine, kommunikatsioonijuhtimine, argumenteerimise ja
labirdakimiste pidamise oskus. Nimetatud teemad on kutsestandardiga tdna juba kaetud, kuid thelt
poolt ei ole kutse kohustuslik ja teisalt vajavad need teemad ehk ka mdnevdrra suuremat tahelepanu.
Efektiivne ja argumenteeritud suhtlus osapoolte vahel vdhendab arusaamatusi, erinevaid télgendusi
ning detailplaneeringute menetlemisele kuluvat aega. Argumenteerimise oskus on oluline
detailplaneeringu seletuskirjas erinevate lahenduste valimise pdhjendamisel ja KOVil oma otsuste
selgitamisel.

Ule tuleks vaadata detailplaneeringu koostamisega seotud kohustusliku meeskonna koosseis ja
padevus, sealjuures tuleks tosta KOVi teadlikkust nduda piisavalt padeva meeskonna kaasamist ja
planeerimiskonsultantide padevust meeskonna moodustamise osas. Naiteks tuleks
detailplaneeringute koostamisse suuremal maaral kaasata arhitekte oluliste linnaruumiliste
planeeringute korral. Samas on tahtis réhutada, et meeskonna koosseis tuleb defineerida ldhtuvalt
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konkreetsest planeeringust ja ka lahtuvalt konkreetsest planeerijast ning tema kompetentsidest. KOVi
teadlikkust saaks tOsta erinevate regulaarsete koolituste kaudu ja/véi KOVi ametnikele
padevusnduete seadmisega. Meeskonna kokkupanemise oskus vOiks paraneda
planeerimiskonsultantidele kohustusliku kutse sisseviimisel. Kindlasti oleks abiks ka huvitatud
osapoole teadlikkuse tdstmine, seda saavad teha nii planeerimiskonsultandid kui ka KOVi ametnikud.

e Koostdos haridus- ja teadusministeeriumiga arendada iihiskonnadpetuse aine riiklikku 6ppekava,
lisades praktilise harjutusena detailplaneeringu avaliku véljapanekuga tutvumise ning avalikus
arutelus osalemise. See annaks vBimaluse kasvatada teadlikumat avalikku Gldsust, kuid ka tulevasi
ametnikke, volikogu liikmeid jne, kes on puutunud kokku planeerimissiisteemi ja -péhimdtetega ning
oskab seetdttu asjatundlikumalt kaasa raakida.

3.2 PLANEERIMISSEADUSES SATESTATUD ULESANNETE TAITMINE

MARKSONAD: ULESANNETE FORMAALNE, MITTE SISULINE LAHENDAMINE; ULESANNETE LAHENDAMISE VOIMALIKKUS
DETAILPLANEERINGU TASANDIL; ULESANNETE VAHELISED VASTUOLUD JA TASAKAALUSTATUS, MILIOOVAARTUSLIKE
ALADE LOIMIMINE, TARISTU PLANEERIMINE JA SELLE RAJAMISE KULUDE JAGAMINE, KINNISTUPOHISED
DETAILPLANEERINGUD NING ULE- JA ALAPLANEERIMINE, DETAILPLANEERINGU ELLUVIIMINE

ESINEVAD PROBLEEMID

Planeerimisseaduse § 126 satestab lilesanded, mida detailplaneeringuga lahendatakse:

1) planeeringuala kruntideks jaotamine;

2) krundi hoonestusala madramine;

3) krundi ehitusdiguse maaramine;

4) detailplaneeringu kohustuslike hoonete ja rajatiste toimimiseks vajalike ehitiste, sealhulgas
tehnovorkude ja -rajatiste ning avalikule teele juurdepaasuteede voimaliku asukoha maaramine;

5) ehitise ehituslike tingimuste maiaramine;

6) ehitise arhitektuuriliste ja kujunduslike tingimuste maaramine;

7) liikluskorralduse p&himGtete maaramine;

8) haljastuse ja heakorrastuse p6himotete maaramine;

9) kuja maaramine;

10) kallasrajale avaliku juurdep&asu tagamine;

11) kuritegevuse riski vahendavate tingimuste maaramine;

12) miira-, vibratsiooni-, saasteriski- ja insolatsioonitingimusi ning muid keskkonnatingimusi tagavate
nouete seadmine;

13) maaparandussiisteemide asukoha ja nendest tekkivate kitsenduste maaramine;

14) loodusobjekti kohaliku kaitse alla vGtmine ja kaitsevoondite maaramine;

15) miljoovaartuslike alade, vaartuslike Uksikobjektide ja vaartuslike pollumajandusmaade mairamine
ning nende kaitse- ja kasutustingimuste seadmine, kui need ei ole lldplaneeringuga maaratud;

16) ranna ja kalda ehituskeeluvééndi vahendamine;

17) servituutide seadmise ja olemasoleva voi kavandatava tee avalikult kasutatavaks teeks maaramise
vajaduse markimine;

18) arhitektuurivdistluse nGudega alade voi juhtude maiaramine;

19) eradigusliku isiku kinnisasjal asuva olemasoleva voi kavandatava puhkeala avalikult kasutatavaks alaks
maadramise vajaduse markimine;

20) eespool loetletud ilesannete elluviimiseks avalikes huvides omandamine, sealhulgas
sundvodrandamise, voi sundvalduse seadmise vajaduse markimine;
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21) pohjendatud juhul nendele ehitistele tingimuste seadmine, mille ehitamiseks ei ole detailplaneeringu
koostamine ndutav;
22) muud kdesolevas IGikes nimetatud tlesannetega seonduvad (ilesanded.

Nimetatud Ulesannetest esimese viie lahendamine on detailplaneeringu koostamisel kohustuslik ning
Ulejaanud Ulesannete lahendamine otsustatakse ldahtuvalt KOVi ruumilistest vajadustest ja planeeringu
eesmirgist. Uldjuhul hindavad intervjueeritud osapooled, et nimetatud ilesannete lahendamisel labivaid
olulisi probleeme eksisteerib vahe.

Moningate lilesannete pohimotteliseks lahendamiseks iildjuhul planeerimiskonsultantidel (ja ka
kaasatavatel meeskondadel) puuduvad sisulised oskused ja teadmised ning seet6ttu lahendatakse need
kiisimused iiksnes formaalselt. Naiteks on Uheks selliseks Ulesandeks kuritegevuse riski vdhendavate
tingimuste maaramine, aga kohati ka miira-, vibratsiooni-, saasteriski- ja insolatsioonitingimusi ning muid
keskkonnatingimusi tagavate nouete seadmine. Kuritegevuse riski vdhendamisega seotud teemad
lahendatakse suuresti projekteerimise etapis, valja arvatud méned punktid sotsiaalse kontrolli tagamiseks.
Ulesannete elluviimiseks avalikes huvides omandamine, sealhulgas sundvédrandamise, vdi sundvalduse
seadmise vajaduse markimine on valdkond, mida on detailplaneeringutes kiill tehtud, kuid KOVidel pole suuri
kogemusi, kuidas need rakenduvad elluviimisel.

Ehituslike tingimuste maaramise kohta tdid koostamise korraldajad vélja, et suures osas planeeringutest pole
see punkt korrektselt sisustatud ning paljudel juhtudel kajastatakse selle punkti all hoopis arhitektuurilisi
tingimusi. Kiisimus on osaliselt ka tunnetuslik, sest kohati on arhitektuursed ja ehituslikud tingimused
omavahel tihedalt péimunud: naiteks on keeruline eristada, millisel juhul on ehitise osi toetav sammas
ehituslik, millisel arhitektuurne vo6i kujunduslik tingimus. Probleemi, et detailplaneering pole lihtsasti
hoomatav, sest (ihe lilesande nimetuse alla on vahel koondatud mitme (ilesande lahendamine vdi ei ole sisu
pealkirjaga vastavuses, toodi valja korduvalt.

Kitsaskohana ndhakse ka krundi hoonestusala maaramist, mille raames noduavad KOVid
planeerimiskonsultantide hinnangul kohati liiga tapset maaramist, kuid ei pohjenda, miks see on vajalik.

Muuhulgas hindasid mitmed intervjueeritavad, et moned detailplaneeringute llesannetest tuleks lahendada
juba lldplaneeringu tasandil, naiteks miljoovaartuslike alade ja vaartuslike Uksikobjektide maaramine ning
loodusobjekti kohaliku kaitse alla vétmine. Samas, kui detailplaneeringu tasandile on mdningaid Glesandeid
vOi vBéimalusi toodud, siis on arendajatel ootus, et neid saaks sellel tasandil ka lahendada. Praktikas aga ei ole
voimalik koikide lilesannete puhul detailplaneeringutes vastavaid lahendusi vilja pakkuda, naiteks peaks
ranna ja kalda ehituskaitsevoondi vdhendamine olema uldjuhul Gldplaneeringu temaatika. Keerulise kohana
toodi vidlja ka kallasraja voondisse matkatee rajamise, mis vajab kohalike kaasamist ning kus samal ajal
porkuvad avalikud huvid ja erahuvid. Kallasraja voondisse matkatee rajamine peaks samuti ldjuhul olema
Uldplaneeringu tasemel lahendatud.

Raskusi esineb erinevate lilesannete omavahelistes vastuoludes ja nende tasakaalustamises. Naiteks toodi
vélja, et keeruline on leida tasakaalu parkimisalade ja haljasalade vahel, kui KOV on v6tnud eesmargiks
suurendada molemat. Samuti tdid erinevad osapooled vilja, et kohati lahtub elamuarendus linnalistes
piirkondades jaigalt parkimiskohtade normatiivist ja mitte laiemalt llejaanud aspektidest, mis on olulised
kvaliteetse elamiskeskkonna loomisel, st kdigepealt hinnatakse palju mahub parkimiskohti ning seejarel
hakatakse planeerima muid kiisimusi, sh korterite arvu. Seejuures on arendajad vilja toonud, et nende
hinnangul ei ole parkimiskohtade ndue alati kooskdlas tegeliku turu ootusega, sest iga kord ei suudeta rajatud
parkimiskohti maha miilia. Samas on mitmed anallilisi kaasatud eksperdid toonud vilja seisukoha, et
parkimiskohtade miilimise edutuse pdhjal ei saa alati anda adekvaatset hinnangut parkimiskohtade
vajadusele, probleem v&ib peituda arendaja hinnapoliitikas.

Toodud (ilesannetest miljoovaartuslike alade seadmisel intervjueeritute hinnangul suuri probleeme pole ja
tavaparaselt on need defineeritud Uldplaneeringu tasandil. Vajakajaamisi vGib aga olla selles, kuivord on
miljoovaartuslikud alad 16imitud {imbritseva linnaruumiga voi vastupidi kuivord on miljoovaartuslike alade
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naaberpiirkonnad 16imitud miljodvaartusliku alaga. Nimetatud aspektidega mittearvestamine vdib kaasa
tuua linnaruumiliselt ebasobivad kooslusi.

Kitsaskohti esineb ka taristu, teede ja tehnovorkude planeerimisel. Kuna kolmemd&d&tmeliste jooniste
kasutamine ei ole lldlevinud praktika, siis esineb olukordi, kui joonisel hinnates tundub, et uued tehnovérgud
mahuvad ara, kuid ehitama hakates selgub, et ruumi ikkagi pole, sest varasemad vdrgud on juba olemas ning
kahemd&d&tmeliselt jooniselt oli seda raske hinnata (osalt on tegemist ka planeerimismeeskonna padevuse
kGisimusega). Kuna tihti soovitakse vorke planeerida véimalikult sirgjooneliselt, voib see tekitada ehitamisel
probleeme, naiteks planeeritakse vorgud kiingaste alla, mis vOib olla ebamdistlik. Lisaks olid arendajad
seisukohal, et kohati on nende jaoks vaga koormav ehitada valja kogu vajalik taristu ja tasuta KOVile iile
anda (probleemkoht puudutab enim Tallinna ja Tallinna imbruskonna planeeringuid). Md&ningatel juhtudel
peeti seda arusaadvaks, eelkdige kui tegemist on uusarendusega, kuid moningatel juhtudel (eriti tiheasutusega
aladel) leiti, et arendajale panevad KOVid voi vorguvaldajad liialt suuri kohustusi ning soovivad arendaja
kuludega lahendada varasemaid taristuprobleeme.

Osapoolte hinnangul esineb rohkem probleeme PlanS toodud iilesannete sisulisel lahendamisel, kui
detailplaneering on koostatud viiksele maa-alale, eelkdige iihe kinnistu pohiselt. Uhelt poolt ei olegi
voimalik nimetatud ilesandeid lahendada kinnistupd&hiselt sisuliselt, vaid need lahendatakse tehniliselt. Teisalt
vOib kinnistupdhine lahendus olla hea liksnes Ghe kinnistu pdhises vaates, kuid ei pruugi olla kdige parem
mitme kinnistu vOi piirkonna Uleses tervikvaates. Naiteks ei ole probleeme lahendada kinnistupdhiselt
liikluskorraldus, teedevork ja haljastus, kuid lahendamist vajaks ka Uldine kruntidest valjapoole jaav
liikluskorraldus, teedevork ja haljastus. Kui nimetatud teemasid planeeritakse eraldi, ei pruugi need
I6ppkokkuvGttes vaga hasti haakuda. Seeldbi voivad tekkida mingite teemade ,,lileplaneerimine”, naiteks
ndutakse pargi ja suure manguvaljaku korval asuvale kortermajale tdiendavalt eraldi manguvaljakut, kui ka
,alaplaneerimine”, naiteks ei arvestata alati, kas ja kuidas mojutab detailplaneeringu planeeritu erinevaid
liilkumisvoogusid ning millist mdju avaldab seelabi piirkonna teedevérgule.

Intervjueeritavad hindasid, et parandamist vajaks detailplaneeringutes detailplaneeringute elluviimise osa
kajastamine, mida ei ole kajastatud iildse voi on kasitletud vaga vdhe. Tavaparaselt tuleneb see asjaolust, et
planeerimiskonsultantidel puudub vastav teadmine, kuna mitte alati ei ole neil olnud kokkupuudet
detailplaneeringu hilisema elluviimise protsessiga. Paremini on nimetatud kisimused kirjeldatud
detailplaneeringute puhul, kus to6riihma on kaasatud laiem ring eksperte voi kus planeerimiskonsultandil on
laialdasem varasem kogemus.

VOIMALIKUD LAHENDUSETTEPANEKUD

e Planeeringuala kruntideks jaotamine - ehitusseadustiku § 27 lubab krundijaotust tapsustada, kui see
on mingi ehituskompleksiga seotud ning detailplaneeringu kehtestamisest on méddas Ule viie aasta,
kuid ehitusseadustik voiks anda voimaluse ka krundipiiride muutmiseks sellisel juhul, kui planeering
on kehtiv ja tegemist ei ole Uldplaneeringut muutva tapsustusega ning ei muudeta ehitusdigust.
Praktika on ndidanud, et siin on vaja rohkem paindlikkust.

e Juhendmaterjalis selgitada, kuidas lahendada servituutide seadmine ja olemasoleva voi
kavandatava tee avalikult kasutatavaks teeks maddramine. KOVid t6id valja, et kuigi
detailplaneeringutes on nimetatud praktikat ette tulnud, siis elluviimist on vahe praktiseeritud ning
soovitakse lilevaadet tegevustest, mis on vajalikud, et tee maarata avalikuks kasutamiseks.

e Juhendmaterjalis tdpsustada, st tuua valja (ldised suunised ja naiteid headest praktikatest, millised
on detailid, mille valjatoomine ei ole planeeringu koostamisel asjakohane, sest nende iile
otsustatakse projekteerimisel. Seeldbi luuakse konkreetsemad suunised detailplaneeringute
detailsusastme kohta. Naiteks peaks tehnovdrkude liitumispunkt ja tehnovdrkude koridor olema
Uldiselt pigem soovituslikud. Teemad, mis on soovituslikud tuleks selgesti kommunikeerida nii
seletuskirjas kui ka avalikustamisel, vdahendamaks arutelusid teemade (le, mis ei kuulu
kehtestamisele.
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Detailplaneeringu detailsusaste maaramisel Iahtuda eelkdige pohimdttest, et teemad, mis tuleb adra
lahendada projekteerimisetapis, ei peaks olema detailplaneeringu osaks rohkem kui suuniste
andmise tasandil, millega tuleks projekteerimisel arvestada. Samas peaks olema detailplaneering
piisavalt pohjalik, et Gildjuhul, kui asutakse detailplaneeringut ellu viima vahetult parast koostamist,
ei ole tarvis otsida voimalusi muudatusteks (naiteks labi projekteerimistingimuste valjastamise).

Tutvustada juhendmaterjalis detailplaneeringu ja lildplaneeringu vahepealse tapsusastmega
dokumendi koostamist. Nditeks hoonestuskava koostamine, mida oleks vdimalik kiiresti teha ja mis
voimaldaks ndha suuremat ala, kuid samal ajal jadda detailplaneeringu koostamisel konkreetset
arendajat huvitava maa-ala juurde. Tegemist oleks planeerimisotsuste langetamisel toetava
materjaliga, mis ei ole diguslikult siduv.

Kaaluda Taani planeerimispraktika eeskujul detailplaneeringutes suurema varieeruvuse
voimaldamist — loobuda planeerimisseaduses krundipiiride ja ehitusdiguse tdpse maaramise ndudest
ning asendada need Uldisemate nduetega, kui olukord seda véimaldab. Teisest kiljest vdimaldada ka
vaga tapseid planeeringulahendusi, kui huvitatud isik on samaaegselt asunud ehitisi juba
projekteerima ning detailplaneering on justkui projekti avalikustamine.

Detailplaneeringu koostamise ldhteseisukohtadesse tuleks sisse kirjutada ldhiala analiiiis. Seejuures
peaks KOV seadma ldhiala analiilsi koostamisele tapsemad nduded, mis nditajaid anallilisida. See
vOimaldaks detailplaneeringu koostamisel arvestada suurema piirkonnaga, kuid samal ajal voimaldaks
jaada detailplaneeringu koostamisel konkreetset arendajat huvitava maa-ala juurde.

Uldplaneeringus podrata rohkem tihelepanu ehituskeeluvédndite ulatusele ning tagada, et kdigile
ehitamiseks ette nahtud aladele oleks vGimalik anda ehitusdigust ilma vajaduseta selleks tdiendavalt
taotleda ehituskeeluvéondi vahendamist Iabi detailplaneeringu. Ehituskeeluvéodndit saab vahendada
ainult tld- vGoi detailplaneeringuga ja kui seda ei ole Uldplaneeringus tehtud, tuleb hajaasustuses
algatada Uhekrundidetailplaneering vaid ehituskeeluvodndi vahendamiseks.

Asendada kuritegevuse riski vihendamise temaatika laiema kasitlusega ohutuse ja turvalisuse
suurendamisega, mis hélmaks muuhulgas liiklusohutust. Nimetatud temaatika avamiseks asendada
olemasolev kuritegevuse riskide vihendamise juhendmaterjal, sealjuures anda uues juhendmaterjalis
tapsemad suunised kuritegevuse riski vihendamise llesande lahendamiseks, et vaheneks formaalsus
ning téuseks sisuline kvaliteet. Samuti tasuks kaaluda nimetatud muudatuse sisseviimist seadusesse.

P6o6rata suuremat tdahelepanu detailplaneeringute elluviimise kirjeldamisele, sh ehitusjdarjekorra
madramisele. Detailplaneeringute elluviimise vdhese kajastamise kitsaskohta lahendamisele aitab
kaasa detailplaneeringu llesehituse Ghtlustamine (vt ettepanekuid peatiikis 2.3) ning planeerimisega
seotud isikute padevuse tdstmine (vt ettepanekuid peatiikis 3.2).

3.3 PLANEERIMISE POHIMOTETE RAKENDAMINE

MARKSONAD: POHIMOTETE SUBJEKTIIVSUS, MADAL TEADLIKKUS AVALIKKUSE JA KOVI VOLINIKE JA POLITIKUTE SEAS,

HUVIDE TASAKAALUSTAMINE, KAASAMINE LIIGA HILISTES ETAPPIDES, HUVIDE KONFLIKT

ESINEVAD PROBLEEMID

Planeerimisseaduse 2. peatikis on nimetatud planeerimise péhimdtted, millega tuleb arvestada erineva
taseme, sh detailplaneeringu koostamisel:

elukeskkonna parendamise pdhimote,
avalikkuse kaasamise ja teavitamise pohimdte,
huvide tasakaalustamise ja Idimimise pdhimote,
teabe piisavuse pdohimote,
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e otstarbeka, mdistliku ja saastliku maakasutuse péhimote.

Koik intervjueeritavad osapooled leidsid, et ideeliselt on pohimdtted diged, head ja vajalikud.
Planeerimisseaduses toodud seletused, mida Uihe vdi teise pdhimotte all on mdeldud, on intervjueeritavate
hinnangul (ldjuhul piisavad ja arusaadavad, kuid tegemist on siiski suhteliselt suurt subjektiivsuse
komponenti sisaldavate pohimotetega, mille t6ttu vdidakse neid télgendada vaga erinevalt. Samuti on
toodud valja, et planeerimise pohimotted ei ole piisavalt eksponeeritud, teadlikkus voiks olla kérgem nii
KOVide volikogu/poliitikute kui ka avaliku iildsuse seas.

Koige keerukam on intervjueeritute hinnangul arvestada huvide tasakaalu ja I6imimise pohimotte
rakendamisega, millega on tugevalt seotud ka avalikkuse kaasamise ja teavitamise pohimaéte. Tihti leidub
vastukdivate huvidega osapooli ning 10puks peab (iht huvi eelistama teisele vdi jadb detailplaneering
kehtestamata. Paraku erinevate kohtuvaidluste kartuses ei julge KOVid alati vastu vétta ka otsust, kus mone
osapoole vaitega oleks asjakohane arvestamata jatta. Teisalt juhul, kui kaasamine toimub planeeringu
koostamise vaga hilises etapis (alles avalikul valjapanekul), siis on ka keerulisem esitatud ettepanekutega
arvestada. Erinevad osapooled tdid vilja, et mdningatel juhtudel ei olegi realistlik huvitatud osapoolte
soovidega arvestada, eelkdige juhul, kui sooviks on, et imbritsev keskkond ei muutuks. Naiteks, on juhuseid,
kus naabrid soovivad p&himdtteliselt, et nende naaberkrundile midagi ei rajataks, sest seni on olnud vdimalik
kasutada naaberkrunti parkimiseks.

Monevdrra on hinnang, kas huvid on tasakaalus voi mitte, alati subjektiivne. Planeerimiskonsultandil on
oluline roll olla vaheliliks KOVi ja arendaja vahel ning arendajale tutvustada voi tuletada meelde
planeerimispdhimdtteid. Siinkohal voib aga teatud mottes kitsaskohaks pidada planeerimiskonsultantide
suurt turukonkurentsi, mis tingib vajaduse hoida klienti ja voib avaldada mdju planeerimiskonsultandi valikule
lahtuda eelkdige planeerimise pohimotetest. Voib tekkida olukordi, et planeerimiskonsultant esitab KOVile
arendaja nagemuse, mis ldheb vastuollu tema enda professionaalse seisukohaga. Kui samal hetkel on KOV
Ulekoormatud ja samuti ei pane piisavalt réhku hea ruumi loomisele, vaid keskendub pigem
menetlustoimingutele, siis planeerimispdhimdtted ei pruugigi saada piisavas mahus rakendatud.

Kuigi detailplaneeringud uldjuhul ei ldhe otseselt vastuollu elukeskkonna parendamise pShimdéttega, siis
kindlasti ei saavutata alati elukeskkonna parendamise pohimaéttest lahtuvalt optimaalset tulemit. Eelkdige
saavad siinkohal takistuseks erinevate huvide vahel kompromisslahenduse otsimine. Huvideks vdivad olla nii
kodanike erinevad huvid kui ka detailplaneeringu protsessi mojutavad arendajate majanduslikud huvid ja KOVi
mojutavad poliitilised huvid. Sageli jddvad vaeslapse ossa jatkusuutlikku arengu tagamiseks vajalikud
lahendused nagu kergliiklejatele paremate tingimuste loomine ja Ghistranspordi eelistamine autotranspordile.

VOIMALIKUD LAHENDUSETTEPANEKUD

e PlanS 2. peatiikki, kus on toodud planeerimise pohimotted, tuleks laialdasemat kajastada, sh
avalikkusele ja ka KOVide volikogule tutvustada. Teadlikum avalik Gldsus teeb arukamaid otsuseid
kinnisvara soetamisel ning oskab kaasamise korral ndha suuremat pilti.

e Kehtestada maarusega tipsemad nouded planeerimise pohimotete rakendamiseks (PlanS § 3 1g 6
p 1), selgitades muuhulgas huvide tasakaalustamist kui olulise valjaselgitamist ja rakendamist ka juhul,
kui Uksikud valjuhdalsed isikud sellele vastu seisavad, ja tuues esile saastva arengu pohimdtete
rakendamise vajaduse — kergliiklejate eelistamise linnakeskkonnas, sademevee kaitlemise vajaduse
kohapeal, kdrghaljastuse kui mikrokliimat reguleeriva elemendi ulatuslikum kavandamine jms.

e Kaaluda korgendatud avaliku huviga detailplaneeringute koostamist rohkem KOVi enda poolt (voi
KOVi poolt tellimist), isegi kui planeeringust on huvitatud eraisik.

e PlanS § 4 1g 2 p 5, mis Utleb, et planeerimisalase tegevuse korraldaja lilesanded on planeeringu
elluviimisega kaasnevate asjakohaste majanduslike, kultuuriliste, sotsiaalsete ja looduskeskkonnale
avalduvate méjude hindamine, sealhulgas keskkonnamdju strateegilise hindamise korraldamine, on
tervikuna lahtimdtestamata. Vajab lahtikirjutamist koos vastavate ndidete esitamisega, mida on
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seadusandja soovinud selle punkti tditmisel ndha erineva suuruse, mdju ja asukohaga
detailplaneeringute puhul.

e On vajadus kompetentsikeskuse jarele vdi alternatiivina, et Rahandusministeerium votab suurema
rolli toetamiseks KOVe erinevatele teemadele parema lahenduse leidmisel.

3.4 MUUD KUSIMUSED

MARKSONA: NOUETE UHETAOLISUS OLENEMATA PIIRKONNAST

ESINEVAD PROBLEEMID

Intervjueeritud toid valja, et tanased regulatsioonid ja KOVide kasutatav praktika lahtuvad pigem suuremate
voi linnaliste piirkondade oludest ja vajadustest, mille rakendamine maapiirkonnas voi vdiksemate
piirangutega piirkonnas ei pruugi olla mdoistlik. Nditeks tasuks kaaluda, et kui vanalinnas ja miljoovaartuslikel
aladel on asjakohane panna paika hoone asukoht ja muud hoonega olulised parameetrid, siis muudel juhtudel
voiks kaaluda, kas piisab ka iksnes ehitisealuse pindala, keelualade jm kriitiliste parameetrite maaramisest.

VOIMALIKUD LAHENDUSETTEPANEKUD

e KOVid voiks julgemalt loobuda detailplaneeringu noudest ja asendada see avaliku menetlusega
projekteerimistingimuste andmisega. PlanS jarelhindamise kaigus tuleks pddrata tdahelepanu, kas
avaliku menetlusega projekteerumistingimuste andmise meetod on vdetud piisavas mahus kasutusse
ja kui mitte, siis mis p&hjusel.

e Anda juhendmaterjalis KOVidele soovitus julgemalt lubada erineva detailsusega detailplaneeringute
koostamist vastavalt oludele.
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4. DETAILPLANEERINGU DOKUMENDIGA (SELETUSKIRI JA
JOONIS) SEONDUVAD PROBLEEMID JA NENDE
LAHENDAMISVOIMALUSED

MARKSONAD: UHTSE KOKKULEPITUD VORMI JA STRUKTUURI PUUDUMINE, KOKKULEPETE PUUDUMINE
DETAILSUSASTME OSAS — LIIGA DETAILSED JA LIIGA ULDISED DETAILPLANEERINGUD, ESITATAVA INFORMATSIOONI
EBAUHTLUS, VEAD JA VASTUKAIVUSED ESITATUD ANDMETES, ULELIIGSE JA VAARTUST MITTELISAVA TEABE KAJASTAMINE,
TAVAKODANIKU JAOKS RASKESTI MOISTETAV

ESINEVAD PROBLEEMID

Vastavalt planeerimisseadusele koosneb planeering planeerimise tulemusena valminud seletuskirjast ja
joonistest, mis tdiendavad Uksteist ja moodustavad (ihtse terviku. Planeeringu seletuskirjas esitatakse
planeeringuala ja selle modjuala anallilisil pohinevad jareldused ja ruumilise arengu eesmargid, nende
saavutamiseks valitud planeeringulahenduse kirjeldus ning valiku péhjendused. Planeeringu juurde kuuluvad
lisad, mis sisaldavad teavet planeeringu algatamise taotluse ning planeerimismenetluse kdigus tehtud
menetlustoimingute ja koostdo kohta, planeeringu elluviimiseks vajalike tegevuste ja vajaduse korral nende
jarjekorra kohta ning muud planeeringuga seotud ja sailitamist vajavat teavet. Kui planeerimismenetluses
viiakse labi keskkonnamadju strateegiline hindamine, siis on keskkonnamgju strateegilise hindamise aruanne
planeeringu juurde kuuluv lisa.

Eelpool toodud planeeringu seletuskirja, jooniste ja ka lisade osas puudub {ihtne kokkulepitud vorm ja
struktuur. Uhtse vormi ja struktuuri puudumine raskendab nii planeerimiskonsultantide t66d, kes peavad iga
KOVi tavade ja nduetega ennast eraldiseisvalt kurssi viima kui ka planeeringute kooskdlastajate ja
planeeringudokumentide kasutajate to6od, kelle jaoks on raskendatud vajaliku info leidmine
planeeringudokumendist. Sarnaselt ei ole, ega saagi olla kokku lepitud detailplaneeringute tdpne
detailsusaste. Kohati on detailplaneeringud liialt detailsed, mis voib raskendada detailplaneeringute
elluviimist ja péarssida projekteerijate t66d, eriti olukorras, kus planeeringu kehtestamine on votnud kauem
aega kui kolm aastat ja alusandmed on vananenud. Peab arvestama, et projekteerijad véivad enda ekspertiisist
lahtuvalt olla padevamad eriosade lahendamisel ning on esinenud situatsioone, kus detailplaneeringu
elluviimisel on projekteerijad leidnud, et detailplaneeringus toodud lahendus ei ole teostatav. Samas liialt
vaikese detailsusastmega detailplaneeringud (voi detailplaneeringud, mille koostamise meeskonda ei ole
kaasatud vajalikke spetsialiste) voivad elluviimisel tekitada vaidlusi vGi olukorra, kus planeeritu ei mahu
krundile ara, sest lahendust ei ole |abi proovitud. Samuti on liiga vdikese detailsusastmega planeeringute puhul
kooskdlastajatel ja vorguvaldajatel keeruline hinnata, kas planeeringulahendus on teostatav. Planeeringu
optimaalse detailsusastme madramine on tunnetuslik ja oskus saavutatakse kogemusega. KOVid on pigem
seisukohal, et nGutava detailsusastme maaramine peab jddma KOVi padevuseks.

Parendamist vajab detailplaneeringute selgus ja iliheseltmdistetavus. Labivalt tdid erinevad osapooled
intervjuudes vilja, et seletuskirjade tase on ebalihtlane, sh infot ei paigutata struktureeritult (sama pealkirja
all kajastatakse erinevates planeeringutes erinev sisu) ning eesti keele tase on kehv. Andmeid dubleeritakse
joonistel voi seletuskirjas ja joonisel, mis toob kaasa hooletusvead ja mdningatel juhtudel ilmselt ka tahtliku
andmetega manipuleerimise. Seletuskirjadest on ndha madal argumenteerimise ja valikute pohjendamise
oskus, kohati liigne olemasoleva olukorra kirjeldamine (lisab mahtu ja raskendab hoomatavust, ei anna
juurde sisulist vaartust) ja umbmaddrase soOnastuse kasutamine. Halvasti sonastatud ja koostatud
detailplaneering teeb planeeringu kehtestamise protsessi pikemaks, toob t66koormuse kasvu erinevatele
osapooltele, raskendab kaasamist ja avaldab negatiivset mdju detailplaneeringu elluviimisel.

Kodanikuiihenduste hinnangul on detailplaneeringute dokumendid liialt keerulised ning neid on
tavakodaniku jaoks raske moista. Keeruline on mdista planeeringu koostaja tegelikku kavatsust. Seetdttu on
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vajalik kodanikel tihtilugu planeeringu koostamisel arvamuse avaldamiseks kaasata spetsialiste, mis aga ei
tohiks saada tavaparaseks praktikaks.

VOIMALIKUD LAHENDUSETTEPANEKUD

o Uhtlustada detailplaneeringu vormistusndudeid. Uhtlustamine aitaks lihtsustada detailplaneeringute
lugemist ja garanteerida, et detailplaneering sisaldab olulist infot ning sisaldab vdiksemas mahus
ebaolulist infot. Seejuures vajaks kdige enam htlustamist detailplaneeringu seletuskirja struktuur ja
sisu, kuid ka kasutatavad maoisted ja leppemargid.

e Tdosta planeerijate padevust (vt lahendusettepanekuid padevuse peattikis).

e Juhendmaterjalis tdpsustada, millised on detailid, mille vdljatoomine ei ole planeeringu koostamisel
asjakohane, sest nende lile otsustatakse projekteerimisel. Seeldbi luuakse konkreetsemad suunised
detailplaneeringute detailsusastme kohta. Nditeks peaks tehnovdrkude liitumispunkt ja tehnovérkude
koridor olema Uldiselt pigem soovituslikud.
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5.DETAILPLANEERINGUTE KOOSTAMISE
LAHTEKOHTADEGA SEONDUVAD PROBLEEMID JA
NENDE LAHENDAMISVOIMALUSED

MARKSONAD: ULDPLANEERINGUTE MADAL KVALITEET, VISIOONI JA STRATEEGIA PUUDUMINE

ESINEVAD PROBLEEMID

PlanS § 124 Ig 2 jargi on detailplaneeringu eesmark eelkdige Uldplaneeringu elluviimine ja planeeringualale
ruumilise terviklahenduse loomine ning detailplaneering on ldhiaastate ehitustegevuse alus . Tegelikkuses
toimib detailplaneering eelkdige projekteerimise eeletapina, kus toimub ulatuslik avalikkuse ja erinevate
huvirihmade kaasamine. Hea detailplaneering on lldplaneeringu raamides loodud detailsem lahendus, mis
on esitatud voimalikult lihidalt, hoomatavalt, (iheseltmdistetavalt, arvestatud on planeerimise pdhimdtetega,
lahendatud on koéik asjakohased detailplaneeringule pandud llesanded ja need on esitatud piisava
paindlikkusega. Hea detailplaneering on kohakeskne ja labimdeldud. On Oeldud, et detailplaneeringutel
puudub sisuline mote, kui eelnevalt ei ole loodud kvaliteetset iildplaneeringut, veelgi enam: olulise
kitsaskohana on intervjueeritute poolt nimetatud ka riikliku visiooni ja strateegia puudumist. Vastamata on
kiisimused, milline on see ruum ja keskkond, mida enda imber soovime, kuhu suunas liigume.

Kui visioon on ka olemas, siis investeerimisotsuste langetamisel sellega ei arvestata, mis muudab voimatuks
ka detailplaneerimisel visiooniga arvestada. Nii arendajad kui ka kodanikuiihendused on vilja toonud, et alati
ei ole vdimalik ldhtuda vbi ei soovita lihtuda Uldplaneeringus mairatud lahendustest. Uhelt poolt on
Uldplaneeringud mingites kiisimustes liialt tildised, vananenud ja vdiksid olla tapsemad, teisalt soovitakse KOVi
vOi arendaja soovil teha lldplaneeringus kinnitatust kdrvalekaldeid. Detailplaneeringu koostamiseks oleks vaja
teada selget arenguvisiooni ja pohimotteid, mis véimaldaks mitmeid protsessis ettetulevaid vaidlusi ennetada.
Tana ei ole Uldplaneeringutes voi erinevate arengudokumentide tasandil p6himotted tihtilugu defineeritud voi
on vastukdivad — naiteks haljastuse ja parkimisalade suurendamine samaaegselt. Pohjalikud tldplaneeringud,
mis toovad valja selge visiooni ja pohimdtted, lihtsustavad detailplaneeringu koostamist ning nende jarjepidev
rakendamine vdimaldab ennetada korruptsiooniriski vdi tunnetust, et méned osapooled saavad erikohtlemist.

Mitmed osapooled, sh KOVide esindajad, planeerimiskonsultandid, kooskd&lastajad, katusorganisatsioonid
nimetasid valdkondi planeerimisseaduses, mida tuleks tdiendada, muuta v&i paremini lahti motestada, kas
seaduse tasandil v6i muude juhistega. Sealjuures toodi vélja, et rahandusministeeriumile on konkreetseid
ettepanekuid esitatud ning seet6ttu intervjuudes k&iki ettepanekuid uuesti loetleda ei soovitud. Seaduse
mottes on 2015. aastal jdustunud planeerimisseadus aga varske, mist6ttu jarjepidevuse seisukohast on leitud,
et veel ei oleks maistlik hakata muutma seaduse Ulesehitust ja loogikat. Pidevalt muutuvad digusaktid on
koormavad koikidele osapooltele ning takistavad heade praktikate juurdumist. Lisaks tuleb arvestada, et
planeerimissiisteemi parendamiseks ei piisa vaid seaduse muutmisest. Kvaliteetse ja sdastliku ruumi loomist
saab teha ainult erinevate poliitikate ja instrumentide koosmdjus (nt maksupoliitika, transpordipoliitika).

Mitu osapoolt tdid vidlja pohimdottelise vastuolu planeerimises: kui planeerimisseadus on kirjutatud
pohjamaade eeskujul, st kohalikul omavalitsusel on planeerimismonopol, siis eraomandi kasitlus on
tugevalt angloameerikalik, st eraomand on piiha ja puutumatu. Antud konflikt takistab KOVil oma
eesmarkide elluviimist tdies mahus. Planeerimisseaduses on vaeslapse osas eraomandis oleva maa
kasutamine avalikuks hiiveks. SGnastus on "kokkuleppel", aga puuduvad hoovad, kuidas seda saavutada.

VOIMALIKUD LAHENDUSETTEPANEKUD
e Uldplaneeringutes tuleb kirjeldada piisava detailsusega koik piirangud, millest KOV iihelt poolt ei

ole valmis taganema ning millega teiselt poolt KOV tahaks, et arendajad kindlasti arvestaks. See
vahendaks koostamisel vaidlusi ja lisatdid. Muuhulgas vdiks kvaliteetsemad (ldplaneeringud
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potentsiaalselt lihtsustada ka avalikkuse kaasamisega seotud kisimusi detailplaneeringu koostamisel,
sest mitmed avalikkust esindavad kodanikulihendused tdid vélja, et neid huvitavad teemad peaks
saama lahendatud juba Uldplaneeringu koostamisel.

Uldplaneeringu staadiumis tuleb luua terviklikum lahendus. Niiteks on asjakohane uue elamurajooni
planeerimisel arvestada kaasneva sotsiaaltaristu vajaduse ja sellega seotud kuluga, mis vGimaldaks
kulu jagamist erinevate arendajate ja omavalitsuse vahel ning valtida olukorda, kus kogu koormus jadb
esimesena voi viimasena liituvale arendajale. Avalikuks hliveks planeeritud osa valjaehitamisega
seotud kulu jaotuse suurem ldbimdeldus aitaks kaasa detailplaneeringu realiseerimisele suuremas
mahus.

Erinevate juhendmaterjalid juures on oluliseks peetud nende kompaktsust, leitavust ja ajakohasust.
Luua juhendmaterjalid, mis ainult ei nimeta seaduse nduded, vaid ka selgitavad ning toovad naiteid.
Sealhulgas vajaks selgitamist, kuidas eraomandi valdamisel tuleb arvestada ka avalike hiivede ja
huvidega.
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