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Sissejuhatus

Kaesoleva t66 eesmark on pakkuda valja voimalusi planeerimis- ja ehitusvaldkonna Giguse edasiarendamiseks,
sealhulgas anda sisend valdkonna seaduste kdimasolevale kodifitseerimisele.

To66 autor valjendab oma isiklikke seisukohti, mis ei ole otseselt (ihegi asutuse vGi organisatsiooni seisukohad. T66
on koostatud Eesti Kultuurkapitali toetusel martsis-augustis 2009 ning tihtsesse vormi viidud juunis-oktoobris 2010.

Seda tuleb kasitleda loomingulise tddna, milles leiduvad seadusesatete sdnastuste ettepanekud ei pretendeeri
absoluutselt korrektsele sobitumisele muude seadustega, kuid vdivad anda inspireerivat Iahtematerjali valdkonnas
oluliste mdistete defineerimiseks ning seoste loomiseks digusruumis. Sénastusi ei tuleks kasitleda 10plikena, vaid
need on moeldud edasiarendamiseks, et aidata kujundada valdkonnas kdigi poolt tunnustatud ja ladusalt toimiv
Oigussiisteem. Soovitav on kdesolevas td6s esitatud ettepanekuid kodifitseerimise kdigus lébi kaaluda ning vaadelda
neid omavahelises koosmdjus, seostades neid loodavate seaduste muude osadega.
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Uldine taust

Kogu planeerimis- ja ehitusvaldkonna seaduste keskseks eesmargiks peab olema ruumilise arengu tulemusel stindiv
elukeskkonna kvaliteedi tdus, voimalusel iheskoos halduskoormuse langusega. Tulemuse hindamise kriteeriumiks
saab olla tiksnes inimeste rahuolu ehitatud keskkonnaga ning rahulolu avaliku sektori to6ga. Eelkdige tuleb ldhtuda
sellest.

Planeerimis- ja ehitusvaldkonda tuleb kasitleda Uldisest planeerimisest kuni iga Uksikehitise valmimiseni kulgevate
jarjepidevate protsesside siisteemina, mis arvestab aja kdigus toimuvate muutustega ning mille tulemusel kujuneb
valmisehitatud ehk ajas pikaajaliselt plisiv ruum. Kui vorrelda ruumi loomise protsesse muude diguslikult
reguleeritud valdkonadega, siis tuleb arvestada selles leiduvaid olemuslikke eriparasid, samuti labivaid printsiipe,
mis on omased nii planeerimis- kui ehitusvaldkonnale. Seaduste kaudu tuleks eelkdige luua alused nende
protsesside ladusaks kulgemiseks, alustades selleks vajalike asjakohaste moistete, sealhulgas planeerimist ja
ehitamist Ghendavate mdistete, defineerimisest.

Olemasolevate seaduste olemuslikud ebakolad

Kehtiv planeerimisseadus reguleerib eelkdige planeeringumenetlust ja isikute huvide arvestamist kuni
detailplaneeringu kehtestamiseni. Ehitusseaduses on seadnud keskseks eesmargiks ehitiste ohutuse. Kummagi
eesmargi vajalikkuses ei saa kahelda. Eraldiseisvates planeerimisseaduses ja ehitusseaduses on kaduma ldinud
ettekujutus ruumilise arengu kavandamisest ja elluviimisest kui terviklikust jarjepidevast protsessist.

Seniste regulatsioonide aluseks on olnud eeldus, et isikuid rahuldava tulemuseni saab jouda ennekdike
planeeringumenetluse kaudu ehitistele madratavate nduete abil, mille piires on igal omanikul vabadus koostada
ehitusprojekt. Planeeringut ja ehitusprojekti siduvaks mdisteks on olnud eelkdige arvulistest komponentidest
koosnev ehitusdiguse moiste, millele lisanduvad voimalikud muud nduded. Arvestades ruumiliste struktuuride
keerukust ja mitmekesisust, tuleb kiisida, kas tiksnes niisuguste nduete kaudu on voimalik tegelikud ruumilise
arengu eesmargid tagada voi vajame avaramaid kaalutlusvGimalusi andvaid stisteeme. Praktikas on kohalikud
omavalitsused pidanud rakendama rohkelt tdiendavaid vahendeid ning Uksikjuhtumitel 1&bi viima keerukaid
kaalutlusi, et tagada koiki huve arvestav ruumiliselt terviklik tulemus. Samas paljudel juhtudel on hoolimata
seadusekohasest protsessist jaanud I0pptulemuse ruumiline kvaliteet ja huvide arvestamine véga kaheldavaks.
Voibolla dnnestub Uldiste moistete defineerimise ja labivate eesmérkide parema motestamise abil siisteemi
loomulikumaks muuta.

Ruumi olemuslike omaduste arvestamise vajadus

Kehtivates regulatsioonides on pdhjendamatult vahe téhelepanu pdoératud asjaolule, et iga planeeringu ja
ehitusprojekti kaudu luuakse teatav ruumiline struktuur, mis on tulevikus kujuneva ruumilise keskkonna, selle
funktsionaalse ja visuaalse kvaliteedi peamiseks aluseks. Selle ruumilise struktuuri valik on keskne otsus igas
lldistusastmes planeeringu voi ehitusprojekti heakskiitmisel. Seega peaks seaduse (ilesehitamisel looma alused
selliste ruumiliste struktuuride kirjeldamiseks, nende vahel valiku tegemiseks ja nende valikute plisimiseks
Uleminekul Gldisematelt otsustelt detailsematele.

Kehtivate seaduste keskseid teemasid - nii planeeringumenetlust kui ehitise ohutust, saab kasitleda ruumilise
arengu kavandamise ja elluviimise osadena, mis té6tavad kooskdlas kdigi ldiste eesmarkidega. Seejuures ei ole
pohjust olemasolevate valjakujunenud menetlussiisteemide oluliseks muutmiseks, kui vajadus selleks ei tulene
Uldisematest eesmérkidest. Olemasolevaid menetlussiisteeme on voimalik muuta efektiivsemaks, loobudes
Ulearustest menetlusprotsessidest, mis praeguses stisteemis teostatakse formaalselt ja ilma tegeliku vajaduseta.
Paljudel juhtudel aitab tilemaarast menetluskoormust asendada piisavalt professionaalsete spetsialistide
rakendamine avaliku sektori t66s, mistottu tuleks ka seda kiilge seaduse loomisel arvesse votta. Piisavalt
kompetentne spetsialist suudab eristada olulisi menetlusprotsesse ebaolulistest, Idhtudes ruumilise arengu Uldistest
eesmaérkidest ja konkreetse juhtumi eripdradest. Paljudes olukordades vdimaldab piisava kompetentsi rakendamise
kohustus loobuda formaalsetest nduetest, mis tegelikkuses tédtavad niidelda tiihjalt.

Kui digussiisteemi edasiarendamisel piirduda tiksnes olemasolevate seaduste tdiustamise ja moistete
Uhtlustamisega, (loobudes nende mdistete sissetoomisest, mis senistes seadustes on puudu, kuid ruumilises
arengus on olemusliku tahtsusega) siis vib jadda saavutamata keskne eesmark jouda rahva rahuloluni ehitatava
keskkonnaga. Kui ruumilist planeerimist, projekeerimist ja ehitamist ei dnnestu teineteist tdiendavaks terviklikuks
protsessiks (ihendada, siis ei ole planeerimis- ja ehitusdiguse kodifitseerimisel sisulist tulemust.



Ruumi mitmekesisuse vaartustamine

Ruumi kasutavad erinevad inimesed ning igatihel on erineval ajal erinevad soovid ja vajadused, mille tottu voib
Uheks esmaseks Uldiseks vajaduseks lugeda ka ruumilise mitmekesisuse, mis seisneb olemasoleva mitmekesisuse
sailitamises ja uute arengute tulemusel mitmekesisuse rikastamises. Peakime lugema mitmekesisuse soosimise
oluliseks eelduseks kogu ruumilise arengu kujundamisel ja ka reguleerimisel.

Mitmekesisuse hoidmise ja rikastamise eesmark on eriparane selles mottes, et digussiisteemis on seda Usnagi
keeruline kirjeldada.

Siiski peaks ruumi kujundavate regulatsioonide loomisel silmas pidama Uldist printsiipi:
e Rd&hutades seaduse kaudu esmase eesmérgina lihtsal viisil kontrollitavate (enamasti arvuliste) piirangute ja
nduete alusel planeerimist, projekteerimist ja ehitamist - soosime pigem lihtsate ja standardsete ruumiliste
lahenduste kasutamist.
e Rd&hutades seaduse kaudu erinevate ruumiliste lahenduste Idbikaalumist ning nende lahenduste loomise abil
igal Uksikjuhtumil inimeste jaoks sobimavima ruumi leidmist - soosime pigem keerukamate ja mitmekesisemate,
kokkuvdttes inimese vajadustele tapsemini vastavate ruumiliste lahenduste kasutamist.

Keerukamaid lahendusi pole aga vdimalik hinnata tiksnes lihtsate reeglite alusel.

Senise planeerimisstisteemi kohane avalikustamise, isikute huvide arvessevdtmise ja tasakaalustamise vajalikkus on
elementaarne ja see peaks ka edasiste regulatsioonide aluseks jaama. Kuid oluline on seejuures tapsustada,
missugune peaks olema planeerimisprotsessi Ioppeesmark ehk missugust laadi dokument peaks siindima selle
protsessi tulemusel. Tuleks selgemini maaratleda, kas planeerimisprotsessi kaigus otsitakse pigem ruumilist
lahendust vGi pigem reeglite komplekti.

Planeerimis- ja ehitusvaldkonna regulatsiooni tildosa koostamisel ja (ildpohimdtete seadmisel on arvestatav mdju
pohimottelisele valikule, kas me tahame oma riigis luua pigem (kahte darmust kirjeldades):
1) formaalstele nGuetele ja arvulistele parameetritele vastavuse voimalikult lihtsat ja selget
kontrollimehhanismi, mille paratamatuks tulemuseks on valdavalt standardne ja liksluine ruum.
2) voi teadlikult ja kaalutletult loodavat terviklikku ja mitmekesist ruumi, milles leidub sobivaid elamiskohti ja
erinevaid paiku erinevatele Ghiskonnaliikmetele, kuid mille puhul on paratamatult formaalsetele nduetele ja
arvulistele parameetritele vastavuse kontrollimine monevorra tunnetust ndudev.

Senikehtiv stisteem on sarnanenud pigem esimesele valikule, kuid kdesoleva t66 autor usub, et rahvas tegelikult
pigem eelistaks teist valikut.

Sellele usule on rajatud ka kdesoleva t66 (ks peamisi labivaid pohimdtteid, et formaalsed nduded ja arvulised
parameetrid peavad tulenema tksnes thiskonna vaartusi, avalikke huve ja isikute vajadusi arvestavast ja turvalisust
tagavast ruumilisest terviklahendusest, mitte vastupidi.

Kdesoleva t66 eeldused kokkuvotlikult

Ruum sisaldab eneses iga arenduskavatsuse korral Idpmatult palju valikuvdimalusi, mille hulgast tuleb valida igas
konkreetses olukorras eesmarkidele vastavas Uldistusastmes parim ehk inimestele ja tihiskonnale sobivaim.

Erinevate inimeste soove ja erinevaid hiskondlikke soove on vGimalik omavahel tasakaalu viia eelkdige erinevaid
ruumilisi struktuure luues, neid graafilisel ja tekstilisel viisil lahendades ja valjendades ning seejarel nende vahel
kaaludes valikuid tehes. Seega ka ruumilise arengu haldusmenetluste esmaseks eesmargiks peaks olema eelkdige
Uldisemate ja detailsemate ruumiliste struktuuride vahel kaalumine ning nende hulgast inimeste ja ihiskonna
soovidele kdige paremini vastava valja valimine.

Kui suudame loodava seaduse sellisele alusele {iles ehitada, siis jouame ladusamate protsesside, samuti
inimsobralikuma ja mitmekesisema ruumini.

Lahtudes eelnevatest eesmarkidest on jargnevalt esitatud hulk vdimalusi, kuidas seaduses Uldiseid mdisteid
defineerides saaks varskema ja tanapaevasema slisteemi poole liikuda.



1. Ruumilise arengu seadus

Isikuid ja Gldsust huvitab eelkdige valmisehitatud ruumiline keskkond ja selle vastavus nende ootustele.

See eesmark saab teostuda Uldistest visioonidest ja eesmarkidest algava ning iga Uiksikobjekti valmisehitamisega
Idppeva, kuid samas pidevalt jatkuva iihtse protsessi kaudu, mille erinevad etapid on teineteisega seotud. Uksikute
etappide (nagu néiteks planeerimine voi ehitamine) reguleerimist peaks késitlema Uksnes vahenditena
Idppeesmaérgini jdudmisel ning neid ei tohiks kontekstist vélja votta.

Nende etappide rohutamise asemel seaduse nimes peaks rohutama tervikut. Loppeesmarki valjendaks paremini
lldisem ja kogu valdkonda labivalt kirjeldav seaduse nimi, mis voiks olla nditeks “Ruumilise arengu seadus”.
Seaduse (ildosas peaks rohutama I10ppeesmarke, ruumilise arengu suunamise ja elluviimise olemust, isikute Gldisi
Oigusi ruumilise arengu suunamisel ja korraldamisel, samuti kogu protsessi tervikuna kirjeldavad ja igas
Uldistusastmes olulisi labivaid Uldprintsiipe.

Planeerimisseadus (mis reguleerib eelkdige planeeringute menetluskorda) ning ehitusseadus (mis reguleerib
eelkdige ehitamist) vOiksid oma olemuselt kehtida ka eriseadustena, reguleerides tapsemalt teatud ruumilise arengu
kavandamise ja elluviimise etappe.

Seaduse eesmarki ja ruumilise arengu olemust saaks kirjeldada naiteks nii:

§ X Ruumiline areng

(1) Kdesoleva seaduse eesmérgiks on mdarata (ldised pohimotted ruumilise arengu kavandamiseks ja elluviimiseks.
(2) Ruumilise arenguna kasitletakse isikute poolt teadlikult elluviidavaid pikaajaliselt plsivaid muudatusi ruumis
nilsuguses ulatuses, et see voib puudutada teiste isikute huve voi lhiskonna lldisi (avalikke) huve voi mojutada

looduskeskkonda. Ruumilise arenguna ei kdsitleta looduslike joudude mojul toimuvaid muudatusi ruumis.

(3) Ruumilise arengu eesmargiks on arendada ruumi inimeste ja (hiskonna soovidele ja vajadustele voimalikult
sobivaks, sdilitades seejuures voimalikult tervikiiku ja jatkusuutliku looduskeskkonna.



2. Ruumilise lahenduse moiste

Ruumilise arengu kavandamise regueerimiseks, sellega seotud menetluste asjakohaseks labiviimiseks ja isikute
huvide tasakaalustamiseks vajame mdistet, mis suudaks igas Uldistusastmes kirjeldada ruumiliste muudatuste
peamist objekti — arusaadavalt valjendatud kujutluspilti ruumist, milleni soovitakse jouda ning mida saab kasitleda
Uhiskondliku voi isikute vahelise kokkuleppena ruumiliste muudatuste kohta vastavas Uldistusastmes.

Sellist moistet ei leidu kehtivas planeerimis- ega ka ehitusseaduses. Osaliselt sellel pdhjusel kohtame viimaste
aastakiimnete praktikas palju planeeringuid vdi ehitusprojekte, mis on kaldunud kdrvale oma algsest eesmaérgist
luua lahenduse kaudu eelkdige terviklikult funktsioneeriv ja Gihiskonnaliikmete soovide kohane ruum.

“"Ruumilise lahenduse” mdiste sobib labivaks tulevikupilti kirjeldavaks mdistes, olles kohane alates (ldiste
planeeringute ruumikasitlusest kuni ehitusprojekti tapsete staadiumite ruumikasitluseni.

Iga planeeringu voi ehitusprojekti peamise tulemusena luuakse teatav tldisem vdi detailsem ruumiline struktuur.
See on planeeringute ja ehitusprojektide ihine omadus. Detailsemates planeeringutes lisanduvad sellele ruumilisele
struktuurile ka nduded, mille alusel hiljem ehitusprojekte koostatakse. Uldisemates planeeringutes on rohk
Uldisematel strateegiatel, kuid ka need planeeringud loovad teatava ruumilise struktuuri. Ehitusprojektides
lisanduvad ruumilisele struktuurile (sisuliselt ehitusprojekti arhitektuuri osa) ka muud osad, mis on vajalikud ehitise
ohutuse ja tehnilise varustatuse tagamiseks. Selle ruumilise struktuuri graafilist ja tekstilist valjendust vGiks
nimetada ldbiva moistena ruumiliseks lahenduseks.

Ruumilise lahenduse mdiste aitab kirjeldada planeerimist ja projekteerimist kui teineteist tdiendavaid Uhtse
valdkonna osi.

Ruumilise lahenduse mdiste ja liigid voib defineerida naiteks nii:
& X Ruumilise lahenduse méiste

(1) Ruumiline lahendus on graafilisel ja tekstilisel viisil védljendatud, eesmargiparase lldistusastmega kujutiuspilt
ruumist, mille elluviimiseni soovitakse ruumilise arengu tulemusel jouada.

& X Ruumilise lahenduse liigid
(1) Ruumiline lahendus on planeeringu ruumiline lahendus voi ehitusprojekti ruumiline lahendus.

(2) Planeeringu ruumiline lahendus koostatakse eesmadrgiga luua lldised alused mitmete erinevate
arendusobjektide véljaehitamise tulemusel ruumilise terviku kujunemiseks. Planeeringu ruumiline /lahendus peab
olema kooskodlas planeeringu muude osadega.

(3) Ehitusprojekti ruumiline lahendus koostatakse eesmadrgiga luua ruumiine tervik lhe arendusobjekti
Véljaehitamisks. Ehitusprojekti ruumiline lahendus luuakse eskiisis ning tapsustatakse eelprojekti, pohjprojekti ja
téoprojekti staadiumite kaudu.

(4) Ruumiliste lahenduste liigitus lldisemalt detailsemale liikudes on jargmine.
1) Riigiplaneeringu ruumiline lahendus

2) Ulaplaneeringu ruumiline lahendus

3) Detailplaneeringu ruumifine lahendus

4) Ehitusprojekti ruumiline lahendus

(5) Riigiplaneeringut voi dldplaneeringut voib tdiendada samaliigiliste detailsemate ruumiliste lahendustega,
vastavalt riigi voi kohaliku omavalitsuse osa kohta (piirkondlik riigiplaneering, piirkondlik lldplaneering) voi mone
ruumilise arengu teema kohta (teemaplaneering), planeeringu eesmargile vastavas lldistusastmes.

Markus: “Piirkondliku riigiplaneeringu” all mdistetakse siinkohal praegu kehtiva mdistega “maakonnaplaneering”
kasitletud planeeringut. Tdnases praktikas juba koostatakse maakonnaplaneeringu voi vastava teemaplaneeringu
nimetuse all selliseid planeeringuid, mis haaravad olulist osa riigist. Olemuselt ei ole sel juhul enam tegu mitte
maakonna ruumilise arengu kavandamisega, vaid riigi ruumilise arengu teatud osa kavandamisega. Seega tuleks
kaaluda ka seaduse kaudu vastava mdiste avardamist.



3. Uldisema ja detailsema ruumilise lahenduse kooskéla

Praktikas on rohkelt probleeme erineva Uldistusastmega dokumentide (naiteks Gldplaneeringu-detailplaneeringu voi
detailplaneeringu-ehitusprojekti) vahelise kooskdla (vastavuse) hindamisega. Tihti on oluline isegi samaliigiste
planeeringute omavaheline vastavuse hindamine, néiteks kui koostatakse detailsem Uldplaneering sideme loomiseks
tervet omavalitsuse territooriumi haarava suure Uldistusastmega uldplaneeringu ja mingi piirkonna erinevate
detailplaneeringute vahel. PGhiolemuselt saavad sarnased vastavuse hindamise kiisimused ilmneda ka ehitusprojekti
erinevate staadiumite vahelise vastavuse hindamise juures.

Juhul kui planeeringule vastavust hinnatakse tiksnes formaalsete nduete alusel, siis iimneb rohkelt olukordi, kus
tegelikud eesmérgid ja huvid jaetakse tahelepanuta ning kiidetakse heaks tiksnes formaalselt korrektne lahendus.
Samuti ilmseb olukordi, kus eesmarkidele ja huvidele vastav ruumiline lahendus jéetakse korvale liksnes
formaalsetel pdhjustel. Kumbki tulemus ei vasta (ihiskonna ja isikute ootustele ning tasakaalus ja tervikliku
ruumilise arengu pohimaotetele.

Seega tuleks kaaluda (ldistusastme loomise ja kooskdla hindamise Gldpohimotete madramist seaduses nii, et see
oleks orienteeritud pigem sisule kui vormile - naiteks jargmisel kujul:
& X Ruumilise lahenduse iildistusaste

(1) Ruumilise lahenduse dldistusaste valitakse vastavalt ruumilise lahenduse koostamise eesmadrgile, arvestades
tasakaalustatult jargmist kahte pohimotet:

1) Ruumilise lahenduse alusel peab saama hiljem selle erinevate osade kohta koostada detailsemaid ruumilisi
lahendusi voimalikult soltumatult teineteisest, kahjustamata dldisema ruumilise lahenduse terviklikkust,

2) Ruumiline lahendus peab jddma nijpalju dldiseks, et selle osade kohta detailsemate ruumiliste lahenduste
koostamisel séiliks voimalikult ulatuslik valikuvabadus.
§ X Uldisema ja detailsema ruumilise lahenduse kooskéla

(1) Koostatava detailsema ruumilise lahenduse voib lugeda kehtiva dldisema ruumilise lahendusega kooskdlaliseks
kui see vastab jargmistele tingimustele:

1) Koostatav detailsem ruumifine lahendus vastab dldisema ruumilise lahenduse kaudu antud tingimustele,
arvestades iga tingimuse eesmargiga.

2) Koostatav detailsem ruumiline lahendus arvestab erinevaid huve samavédérselt voi paremini kui kehtiva lldisema
ruumilise lahenduse vastav osa.

3) Asendades kehtiva lldisema ruumilise lahenduse vastava osa koostatava detailsema ruumilise lahendusega, siis
see sdilitab dldisema ruumilise lahenduse terviklikkuse.



4. Ruumilise arengu iildpohimotted

Oigussiisteem kaitseb omanike pShidigusi, samuti ettevdtiusvabadust. Sellele vastavad pShimdtted on
olemasolevates seadustes juba kirjas. Ruumilise arenguga seotud otsustes on senises praktikas Uksikisikute digustel
olnud tuntavalt suurem kaal kui Uldistel vaartustel. Seeparast tuleb tldpShimotete sGnastamisel seaduse lildosas
Uksikisikute vabaduse tagamise tasakaaluks luua ka pShimdtted, mis kaitsevad terviklikku ja jérjepidevat ruumilist
arengut. Vastasel juhul osutuvad iga (iksiku omaniku digused vaidlustes tugevamaks, planeeringud kajastavad
lihtsalt Gksikute omanike hetkevajadusi, ehitusprojektid jargivad tiksnes formaalseid ndudeid ning ruumilise arengu
terviklik kavandamine ei saa rakenduda.

Uldised pdhimdtted vdivad olla sBnastatud naiteks nii:

& X Ruumilise kvaliteedi pohimote
Ruumilise arengu kavandamisel ja elluviimisel ning ruumilise lahenduse valikul Iéhtutakse eesmdrgist tosta arengu
tulemusel ruumilist kvaliteeti kbigi ruumi kasutajate jaoks.

& X Tasakaalu pohiméte
Ruumilise arengu kavandamise ja elluviimise ning ruumilise lahenduse valiku eesmdérgiks on tasakaalu leidmine
koigi avalike ja erahuvide vahel,

Jarjepidevat terviklikku ruumilist arengut kahjustab sageli halb praktika, kus muudetakse pdhjendamatult Gldisemat
ruumilist lahendust detailsema kaudu. Kohati on sedalaadi otsused vajalikud, kuid isikute kindlustunde tdstmiseks,
meelevaldsuse véltimiseks ja liksikotsuste paremaks organiseerimiseks on otstarbekas lisaks maarata tldine
jarjepidevuse pohimdte, naiteks jargmises sdnastuses:

& X Jarjepidevuse pé6himéte

(1) Planeeringute ja ehitusprojektide ruumiliste lahenduste koostamisel ldhtutakse jérjepideva ruumilise arengu
eesmadrgist, mille jargi iga detailsem ruumiline lahendus lahtub lldisemast ruumilisest lahendusest voi tdiendab
seda, arvestades muude ruumilise arengu pohimotetega.

(2) Detailsem ruumiline lahendus voib olla kehtiva (lildisema ruumilise lahendusega vastuolus (ksnes siis, kui see
léhtub avalikest huvidest, on kooskblas véhemalt ruumilise kvaliteedi, mitmekesisuse ja terviklikkuse pohimottega
ning 16bib seaduse kohase avaliku menetiuse.

Jargnevalt kirjeldatud ruumilise mitmekesisuse ja terviklikkuse pohimdtted voivad esmapilgul olla teineteisega
vastuolus, kuid just nendevaheliste omavaheliste seoste ja tasakaalu leidmine (iks pohimottelisemaid, keerukamaid
ja loomingulisemaid ilesandeid, millele ruumilise lahenduse kaudu vastuse leidmist vGib pidada ruumilise kvaliteedi
pohikriteeriumiks. Seeparast vOiks need teineteist tasakaalustavad Uldpohimotted samuti lisada, sOnastades naiteks
nii:

& X Ruumilise mitmekesisuse pé6himote

(1) Ruumilise lahenduse valikul tuleb eelistada lahendusi, mis avardavad ruumi kasutajate valikuvoimalusi,
suurendades ruumi visuaalset ja funktsionaalset mitmekesisust, arvestades tasakaalustatult:

1) Varasematel aegadel elluviidud ruumiliste terviklahenduste sdilitamise eesmadrki;

2) Uuenduslike ja ruumilist mitmekesisust rikastavate ruumiliste terviklahenduste elluviimise eesmarki.

& X Ruumilise terviklikkuse pohiméte

(1) Ruumilise lahenduse valikul tuleb eelistada lahendusi, mis suurendavad ruumi (eelkdige avaliku ruumi)
funktsionaalset terviklikkust, mugavat kasutatavust ja visuaalset (htsust.



5. Uldised (avalikud) huvid ja erahuvid ruumilises arengus

Vabariigi pohiseadus paragrahv 32 kasitleb omaniku huvi vastukaaluna “{ildise huvi” mdistet, samal ajal kasutatakse
igapdevaelus rohkem moistet “avalik huvi”.

Uldiste v&i avalike huvide esindamise kiisimus on planeerimis- ja ehitusalastes seadustes selgelt reguleerimata. Ka
seda asjaolu tuleks tapsustada. Eraldi {ldise voi avaliku huvina tuleks kasitleda Uleriigilisi huvisid, mida vGib
nimetada omaette nimetusega, naiteks “riiklik huvi”.

Avalike huvide korval tuleks ka erahuvi tahendus ruumilise arengu kaalutlustes tépsustada, rohutades inimese
vajadusi ruumi kasutamisel ning valtides erahuvile tuginemise vdimalusi iksnes spekulatiivsetel eesmarkidel.

Avalike huvide esindamise digust omavate isikute ringi tuleks tapsustada. Kehtiv olukord, kus
planeeringumenetluses on vdimalik igalihel osaleda, kuid ehitusloa menetluses osaleb (iksnes otseselt puudutatud
isik, viib mdnes olukorras planeeringute eesmargi kadumisele. Kehtivate seaduste jargi saab kohalik omavalitsus
véljastada ehitusloa, mille kooskdla planeeringuga avaliku huvi poolt vaadatuna on olematu voi kaheldav, kusjuures
sellist otsust ei ole avalikule huvile tuginedes voimalik vaidlustada. Avalikud huvid peavad samavaarselt kehtima
kdigis ruumilise arenguga seotud otsustes.

Jargnevalt esitatud (ks vdimalus avalike ja erahuvide tdpsemale méaaratlemisele aluse loomiseks:
§ X Uldine (avalik) huvi ruumilises arengus

(1) Ruumilises arengus arvestatakse avaliku huvina eesmdérke, mis on suunatud:
1) Ghiskonnaliikmete Uhiste soovide kohaste muutuste elluviimisele ruumis;
2) lihiskonnaliikmete valikuvoimalusi avardavale (ehk voimalikult erinevatele (ihiskonnaliikmetele rahulolu ja
tegevusvoimalusi pakkuvale) ruumilise mitmekesisuse kasvule;
3) lihiskonnaliikmete (ihiste soovide vastaste, looduslikule voi ehitatud keskkonnale kahjulike muutuste
valtimisele ruumis;
4) avaliku ruumi kvaliteedi kasvule (vOi kvaliteedi languse Vvéltimisele);
5) muudele eesmadrkidele, mis vastavad avaliku huvi olemusele.

(2) Kohalikud omavalitsused esindavad ja tasakaalustavad ruumilist arengut mojutavate liksikotsuste tegemisel
koOiki avalikke huve.

(3) Riigiasutused, samuti riigi osalusega aritihingud ja mittetulundusihingua, esindavad ruumilist arengut
mojutavate liksikotsuste tegemise juures avalikke huve vastavalt asutusele seatud llesannetele. Uleriigilistes
arengudokumentides véljendatud avalikke huve voib nimetada riiklikeks huvideks.

(4) Mittetulundusiihingud, mis Gihendavad mingi piirkonna elanikke, ettevotiaid, muul viisil ruumi kasutajaid voi
mingi ruumilise arengu valdkonna erialaspetsialiste, voivad ruumilise arenguga seotud menetiustes ja vaidlustes
vajaduse korral avalikke huve esindada vastavalt oma pohikirjalistele eesmérkidele.

& X Erahuvi ruumilises arengus

(1) Ruumilises arengus arvestatakse erahuvina isiku soove, mis on suunatud-:

1) elukeskkonna kvaliteedi plisimisele voi parandamisele;

2) ettevotiusvoimaluste plisimisele voi parandamisele;

3) muudele isiku elu ja tegevust mojutavate muutuste elluviimisele voi nende véltimisele ruumis.

(2) Ruumilises arengus ei arvestata erahuvina isiku soove, mis on suunatud (ksnes kinnisasja véartuse muutustele.



6. Avaliku ruumi terviklik ruumiline areng

Avalik ruum (Ghiskonnaliikmete poolt thiselt kasutatav valisruum) on avalike huvide poolt vaadatuna paratamatult
keskseks objektiks ruumilises arengus. Samal ajal kehtivad ruumilist arengut reguleerivad seadused sellesarnast
Uldmdistet ei defineeri ega kasuta. Osaliselt on see pohjuseks avaliku ruumi kui terviku unustamisele planeeringutes
ja ehitusprojektides ning seelabi avaliku ruumi kvaliteedi langusele. Selle mdiste olemasolu seaduse (ldosas aitaks
kaasa ruumilise arengu stisteemsele ja eesmargiparasele suunamisele.

Olemuselt on kehtivates seadustes avaliku ruumi ulatus defineeritud hoopis eradiguse kaudu asjadigusseaduse
paragrahvis 142, mis eristab avalik-Oigusliku ja eradigusliku isiku omandis maad. See paragrahv reguleerib eelkdige
olukorda, kus omanik on oma maa piiranud voi tdhistanud. Samas ei reguleeri asjadigusseadus otseselt piiramise
vOi tahistamise digust. Valjakujunenud tava jargi kasitletakse seda iga omaniku digusena. Kuna maatiiki piiramine
on vaga tugevalt ruumi kasutamist, ruumilisi struktuure ja liilkumisteid mojutav tegu, mis olemuselt on
ehitustegevus, peaks seda reguleerima eelkdige planeeringud ning vdimaluse selleks andma planeerimis- voi
ehitusalased seadused. Kehtivas diguses need seadused seda teemat ei kdsitle. Avaliku ruumi ulatusega seotud
ruumilised konfliktid ilmnevad eriti sellistes kohtades, kus maareformi tagajarjel on avalik tee eraomandisse
sattunud vGi kui riik voi omavalitsus on mdne avalikult kasutatava maattiki otsustanud vodrandada ilma eelneva
avaliku planeeringumenetluseta.

EelkGige peaks avaliku, poolavaliku ja mitteavaliku ruumi (maa) eristamine seaduses olema suunatud eesmérgile, et
planeeringute kaudu saaks luua aluse asjakohastele tulevikku suunatud otsustele ja maatehingutele. Samuti tuleks
riigi ja kohaliku omavalitsuse asjadigustehingud allutada selles mottes planeeringutele, et planeeringutega avalikuks
ruumiks kavandatud avalik-Gigusliku isiku maad ei vodrandataks, vaid sellise vajaduse korral viidaks labi avalik
planeeringumenetlus. Samuti tuleks luua véimalus maareformi vigu edasise ruumilise arengu kdigus parandada.
Vastava regulatsiooni saab sdnastada naiteks nii:

§ X Avalik, poolavalik ja mitteavalik ruum

(1) Avalik ruum on igaiihele kasutamiseks moeldud terviklik ja sidus Vélisruum, mis koosneb merealast, avalikest
veekogudest, avalikest metsadest, parkidest, tanavaruumidest, véljakutest, jalakdijale suunatud liikumisruumist
ning muudest samalaadsetest ruumidest. Avalikust ruumist avanevad vaated on avaliku huvi objektiks.

(2) Poolavalikud ruumid on piiratud ajaperioodil kdigile kasutamiseks, nagu néiteks kaubandus- ja teenindushooned,
lihiskondlikud hooned, suletavad pargid. Poolavalikke ruume voib kdsitleda avaliku ruumi laiendusena.

(3) Mitteavalikud ruumid on kasutamiseks piiratud hulgale isikutele, nagu naiteks elamud, suvilad, bliroohooned,
tootmishooned, nende suletav maa-ala ning eriotstarbelised maa-alad.

(4) Pohimotted ruumi jaotumiseks avalikuks, poolavalikuks ja mitteavalikuks médratakse planeeringutega.
Kohalikud omavalitsused ja riigiasutused Idhtuvad asjadiguslike tehingute tegemisel kehtivate planeeringutega
maédratud avaliku ruumi jaotusest voi viivad enne tehingu tegemist I6bi avaliku planeeringumenetiuse, et selgitada
vajadused maa-alale avaliku ruumi osade kavandamiseks.

(5) Asjabigusseaduse paragrahvis 142 nimetatud maatdiikil viibimise piirangud:

1) Kehtivad mitteavalikus ruumis

2) Ei kehti avalikus ruumis

3) Kehtivad poolavalikus ruumis, kui kohalik omavalitsus on andnud selleks kaalutletud nousoleku

(6) Kui enne maatiksuse esmakordset kinnistamist maareformi seaduse alusel oli maa-ala avalikult kasutatav ning
sellele maa-alale ei ole kehtestatud detailplaneeringuga voi véljastatud ehitusloaga ette néahtud mitteavalikku
otstarvet, siis on kohalikul omavalitsusel Oigus avalikes huvides see maa-ala avaliku ruumi osaks tunnistada,
arvestades tasakaalustatult maatiksuse omaniku vajadustega.



Markus: Loige 6 on valja pakutud pohjusel, et avaliku ruumi sidusust ei oleks dige lahiminevikus toimunud
maareformi vigadele ohvriks tuua. Need vead mdjutavad ténaseni avaliku ruumi sidusust ja terviklikkust.
Maareformi vigade parandamise vajadus tuleks lugeda omaniku digustega vorreldes llekaalukaks avalikuks huviks.
Ajalooliselt kujunenud avalikke teid sulgevad tksnes tksikud omanikud, kes ei hooli avalikust huvist ajalooliselt
kujunenud tee kasutamiseks. Tegu ei ole sel juhul ka omaniku Gigustatud ootusega tee sulgemiseks - omanik on
olnud tee avalikust kasutamisest teadlik ning pidanud eeldama senise maakasutuse sailimist. Rahva diglustundega
oleks kooskdlas selliste teede avatuna hoidmine ka omaniku vastuseisust hoolimata. Seeparast tuleks see digus ka
ruumilist arengut kujundavas seaduses niiviisi satestada.

7. Asula terviklik ruumiline areng
Eesti administratiivhe jaotus ei soosi linnade ja asulate ruumilist kasitlemist iheskoos nende lahiimbrusega. See
toimib liksnes omavalitsuste vaga hea koostéétahte korral.

Oiguslike regulatsioonide loomisel tuleb lahendada kiisimus, kuidas tagada asulate (eriti suuremate linnade)
tervikliku planeerimise ja arengu kiisimused, eelkdige siis kui asula hdlmab mitme kohaliku omavalitsuse
administratiivterritooriumi. Kogemus naiteb, et tervikliku ruumilise arengu kiisimuste lahendamine
maakonnaplaneeringu tasandil ei ole olnud efektiivne. Ruumilist arengut mdjutavad planeerimisotsuste kdrval
samavaarselt ka naiteks infrastruktuuride projekteerimise ja arendamise osas tehtud otsused, mille tulemusel peaks
kokkuvGttes kujunema terviklikult funktsioneeriv ruum.

Kehtivates seadustes olevate erinevate mdistete (tiheasustusala, detailplaneeringu koostamise kohustusega ala)
asemel oleks otstarbekas votta kasutusele konkreetsem ja suuparasem moiste “asula”, mis rohutab selgemalt iga
tihedalt asustatud (iksuse tervikliku arengu eesmarki. Kaaluma peaks ka asula peaarhitekti ametikoha defineerimist
ja selle eesmarkide motestamist seaduse tekstis.

§ X Asula

(1) Asulad on linnad ja muud olemasolevad voi kavandatavad selgelt piiritletavad kompaktse asustusega maa-alad.

(2) Asulad piiritletakse riigi tasandi planeeringutega. Asula pilr on soltumatu kohalike omavalitsuste lksuste
piiridest. Igal asulal peab olema oma nimi,

(3) Asula ruumilise arengu kavandamisel ja elluviimisel on peamiseks eesmargiks elu-, t60- ja puhkekohtade,
elanikule vajalike teenuste, transpordi- ja lilkumisvoimaluste ning inimsobraliku avaliku ruumi terviklik ja tasakaalus
areng. Need eesmadrgid kehtivad ka siis, kui asula ruumiline ulatus lletab kohaliku omavalitsuse piire.

(4) Ruumiliselt kokkukasvanud asulaid voib kdsitleda eraldi asulatena kui kummalgi asulal on olemas asulale
omased tunnused.

(5) Ule 5000 elanikuga asulal peab olema peaarhitekt, kelle iilesandeks nbustada kohalikku omavalitsust (iksikute
ruumilist arengut mojutavate otsuste tegemisel léhtudes asula tervikliku ruumilise arengu eesmérgist, Peaarhitekt
VOib tédtada ametnikuna avaliku teenistuse seaduse alusel voi halduslepingu alusel.

(6) Asulavélises ruumis ei saa planeerida ega ehitada asulale omaste tunnustuga ruumilisi lahendusi.
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8. Miljooala ja arendusala terviklik ruumiline areng

Kehtivas planeerimisseaduses on seatud miljédvaartuslikele hoonestusaladele (selle asemel vaiks edaspidi kasutada
lldisemat ja suuparasemat sona “miljo6ala”) tavaparasest rangemad nduded detailplaneeringute koostamiseks.
Naiteks ei kehti miljoévaartuslikel hoonestusaladel erandid (ihele tiihjale krundile elamu ehitamiseks naabritega
kooskdlastatud projekteerimistingimuste alusel. Niisuguse regulatsiooni eesmérk on avalike huvide seisukohalt
vdgagi pohjendatud, aga valitud on moneti ebaotstarbekas vahend. Miljodaladel on hoonestuse, kruntide ja avaliku
ruumi struktuur juba valja kujunenud ning selle kaitse ongi regulatsiooni eesmargiks. Samas see tahendab, et
detailplaneeringuga ei ole miljodaladel asuvatel (iksikutel kruntidel eriti midagi planeerida, sest nii krundid kui
hoonestuspohimotted on juba olemas. Oluline on hoopis liksikjuhtumisel arendushuvi iimnemise korral miljéoala
arvestava ruumilise lahenduse leidmine, tavaliselt ehitusprojekti kaudu. Seega oleks otstarbekas miljédaladel
menetleda avalikult ehitusprojekti eskiisi voi projekteerimistingimusi, kuna eesmargiks on elanikkonnale vdimalikult
arusaadava pildi andmine kavandatavast arendusest. Praktikas tavapdrased Uihe krundi detailplaneeringud jaévad
selle eesmargi taitmisel Gsna formaalseks ning neid ei ole pohjust seaduse kaudu nduda. Menetluse objektiks on sel
juhul sisuliselt ehitusprojekti eskiisi asendiplaan, mis vormistatakse detailplaneeringuks. Niisuguste
detailplaneeringute suur hulk kokkuvdttes devalveerib planeeringu mdistet, kuna planeeringuks nimetatakse sageli
dokumente, mis sisu poolest ei ole enam vastavad planeeringu olemusele.

Miljooaladel tuleb eelkdige oluliseks pidada (seda seaduse kaudu suunates)
¢ Kogukonna poolt tunnustatud Uldplaneeringu olemasolu, mis defineeriks miljédvaartuste olemuse ja Uldised
arendusprintsiibid, mille alusel saab hinnata iga arenduse kooskdla miljédga.
¢ Arendustegevuse jalgimist erialaspetsialisti poolt, kelle tlesandeks on ndustada arendusest huvitatud isikuid
ning hinnata Uksikute ehitusprojektide vastavust miljévaartuse olemusele.
o Ehitusprojekti eskiiside kooskdlastust naabriga voi nende avalikku menetlust, soltuvalt ruumiliste muudatuste
ulatusest, eesmargiga tagada elanikkonna huvide arvessevotmine ja tasakaalustamine igal tksikjuhtumil.

MiljoGalade kaitsmise korval tuleb tosiselt moelda kiisimusele, et uued linnaosad, mille tekkimisele téna
planeeringute kaudu aluse loome, osutuks aastakiimnete parast tanaste miljddaladega samavaarseks vaartuseks.
Ka paljud ténased miljédalad on leidnud on terviklikkuse tanu varasematel aegadel valitud terviklikele
planeeringulistele visioonidele ja tugevale projekteerimise koordineerimisele. Seepérast oleks mdistlik tuua miljédala
korvale ka teine moiste “arendusala”, mille puhul peaks kehtima monevdrra teistsugused erinduded.

Arendusaladel tuleb eelkdige oluliseks pidada (seda seaduse kaudu suunates)
e Eelistatult arhitektuurivdistluse korraldamist, mille kaudu valitakse parim ruumiline visioon arendusala
arendamiseks.
e Isikute vajaduste ja huvide ning avalike huvide arvessevotmist ja tasakaalustamist nii vOistluse llesandes,
planeeringumenetluses kui ka jooksvalt iiksikobjektide vastastikuse koosmdju arvestamisel projekteerimise
kaigus.
¢ Visiooni alusel koostatud detailplaneeringu (vGi véhemalt hoonestus-, tanava- ja avaliku ruumi struktuuri
sisaldava suhteliselt tapse lldplaneeringu) olemasolu, mis defineeriks loodava tervikliku keskkonna olemuse ja
lldised arendusprintsiibid, mille alusel saab hinnata iga arenduse kooskdla tervikvisiooniga.
e Pidevat arendustegevuse koordineerimist erialaspetsialisti poolt, kelle lilesandeks on ndustada arendusest
huvitatud isikuid ning hinnata ehitusprojektide vastavust tervikvisioonile. Selle isiku kohta vdiks kasutada
nimetust “arendusala peaarhitekt”

Miljooala ja arendusala voib defineerida naiteks nii:
§ X Miljooala ja arendusala

(1) Miljédala on maa-ala, mille pifres on ruumilise arengu eesmérgiks eelkolige olemasoleva valjakujunenud
tervikliku ruumilise struktuuri vaartustamine ja selle sailimine.

(2) Arendusala on maa-ala, mille piires on ruumilise arengu eesmérgiks eelkdige uue tulevikku suunatud tervikliku
ruumilise lahenduse loomine ja selle jarjekindel elluviimine.

(3) Miljédalade ja arendusalade eeldatavad piirid maaratakse lldplaneeringuga ning vajaduse korral tapsustatakse
detailplaneeringuga.
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9. Menetlusviisi valiku lihtsete aluste loomine

Senises praktikas on sageli tdmmatud pohjendamatult vordusmark detailplaneeringu vajaduse ja avaliku menetluse
vajaduse vahele, kuna planeeringumenetlus on ruumilise arengu otsustamisel ainuke selgelt reguleeritud avaliku
menetluse liik. Selle levinud arvamuse tulemuseks on rohkearvulised niinimetatud tihe-krundi-detailplaneeringud,
mis oma sisult ei vasta detailplaneeringute eesmargile, sarnanedes pigem ehitusprojekti eskiisi asendiplaanile voi
monikord projekteerimistingimuse koossseisus olevatele skeemidele. Selliste planeeringute ulatuslik levik
devalveerib detailplaneeringu madistet ja eesmérke, luues avalikus arvamuses kuvandi detailplaneeringust kui
tllikast ebaolulisest formaalsusest.

Maistlik oleks menetleda avalikult tépselt sellises Uldistusastmes dokumenti, mille menetlemine on selles olukorras
kdige otstarbekam ehk mille kauda saab huvitatud isikuid kdige paremini kavandatavatest muudatustest
informeerida ning ruumilise lahenduse tapsustamisel nende soove arvesse votta. Seeparast tuleks seaduses
sOnastada menetlusviisi valik niiviisi, et kohalik omavalitsus valib ise kdige asjakohasema menetlusviisi. Eraldi tuleks
sOnastada pohimotted, millises olukorras on kindlasti vajalik detailplaneeringu koostamine ja millises olukorras
avalik menetlus.

Praktikas on isikud ka sageli raskustes, kas esitada kohalikule omavalitsusele detailplaneeringu algatamise
ettepanek, projekteerimistingimuste taotlus voi ehitusloa taotlus, sest tema otsustada ei saa olla menetlusviis.
Seepérast oleks otstarbekam votta kasutusele mdiste “arendustaotlus”, mille alusel omavalitsus valiks vastavalt
olukorrale kdige eesmargipdarasema menetlusviisi.

Eesmaérgiga valtida Ulearuseid ja koormavaid menetlusprotsesse, tuleks omavalitsusele anda lisaks ka selgesonaline
kaalutlusruum ja eesmargipdrase menetlusviisi rakendamise vdimalused detailplaneeringuga mittekooskdlalise
ehitusloa andmiseks v&i maaliksuse kasutamise otstarbe muutmiseks sellistel juhtudel, kui see muudatus on
vaikesemahuline, ei saa kellegi huve kahjustada, avalikke huve puudutada ega kehtiva planeeringulahenduse
terviklikkust mojutada.

Kdigi selliste olukordade iildiseks reguleerimiseks voib seaduses maarata ildised pohimdtted menetlusviisi valikuks
naiteks nii:

§ X Arendustaotlus ja selle menetlusviisi valik

(1) Igal isik voib enda omandis kinnisasjal arenduse lébiviimise soovi korral esitada kohalikule omavalitsusele
arendustaotiuse.

(2) Arendustatiuses tuleb kirjeldada voimalikult pohjalikult soovitava arenduse ehitusmahte, kavandatavaid
kasutamise otstarbeid ja muid olulisi asjaolusid. Kohalikul omavalitsusel on digus kiisida taotlejalt tdiendavaid
andmeid.

(3) Kohalik omavalitsus voib arendustaotiuse alusel menetiuse algatamisest keelduda, kui avalikest huvidest,
kehtivatest planeeringutest voi digusaktidest tulenevalt on arenduse elluviimine moeldamatu ning kehtivate
planeeringute muutmine selle jaoks ei ole pohjendatud.

(4) Kohalik omavalitsus peab kaalutlema arendustaotiuse seoseid lleriigiliste ruumilise arengu eesmadrkide,
lleriigiliselt tahtsate arenduste ja riiklike huvidega ning veenduma et taotletav arendus ei ole nendega
pohimottelises vastuolus. Kui taotlus voib olla vastuolus méne riikliku huviga, siis peab kohalik omavalitsus
podrduma enne menetluse algatamist vastava riigiasutuse poole ning dra ootama riigi seisukoha. Kui riiklikest
huvidest tulenevalt on arenduse elluviimine moeldamatu, siis kohalik omavalitsus keeldub menetiuse algatamisest.

(5) Kohalik omavalitsus valib taotluse menetlemiseks kaalutletult otstarbekaima menetiusviisi, eesmargiga
JjOuda ruumilise lahenduseni, mis arvestab ja tasakaalustab parimal viisil erinevaid huve ning vajadusi.

(6) Kohalik omavalitsus valjstab menetiuse alustamisel omapoolsed léhteseisukohad, milles kirjeldab vahemalt
menetiuse labiviimise protsessi ja ruumilist lahendust mojutavaid avalikke huve.
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10. Ruumiliste lahenduste valiku lildiste aluste loomine

Ruumiliste lahenduste (planeeringute ja ehitusprojektide) valiku kiisimuses kaalutlusotsuste (planeeringu
kehtestamine, ehitusloa valjastamine) tegemisel on vorreldes muude kaalutlusotsustega oluline eripara, millest
tuleks menetluste tlesehitamisel lahtuda. Eripéra seisneb selles, et nende koostamisel on iga kord valikuvdimaluste
hulk ettekujutamatult suur. V&ib ka vélja tuua teise eripara, mis seisneb selles et iga tehtud valik on véaga
pikaajalise mdjuga vaga laiale isikute ringile. Seeparast tuleb eelkdige eesmargiks seada parima ja Uhtlasi
voimalikult paljudele {ihiskonnaliikmetele sobivaima lahenduse véljavalimine, kuigi valikuvdimaluste hulk on sisuliselt
Idpmatu. Olukorras, kus kdiki voimalikke valikuid ei ole kunagi teoreetiliseltki m3eldav I&bi kaaluda, tuleb eelkdige
tagada lahenduse vGimalikult professionaalne teostus ning keerukamatel juhtudel véimalikult paljude
valikuvariantide lébilahendamine. Piisava hulga valikuvariantide koostamise saab tagada liksnes voimalikult avara
kujutlusvdime rakendamine. Sellest planeerimis- ja ehitusvaldkonna eriparast peaks lahtuma ka valdkonda suunav
oiguslik regulatsioon. Seeparast oleks otstarbekas ildised alused ruumilise lahenduse ja selle koostaja valikuks
sOnastada naiteks nii:

8§ X Planeeringu ja ehitusprojekti koostaja valiku alused

(1) Planeeringu voi ehitusprojekti ruumilise lahenduse koostaja valitakse Idhtudes eesmaérgist tagada ruumilise
lahenduse voimalikult kGrge kvaliteet ning leida selle koostajaks voimalikult kompetentsed isikud.

(2) Iga planeeringu koostamisel peavad osalema vahemalt spetsialistid, kellel on pilsav kompetents:
1) planeeringu tervikliku ruumilise lahenduse koostamises;
2) planeeringu eriosade koostamises, soltuvalt planeeringu eripérast.

(3) Iga ehitusprojekti koostamisel peavad osalema vahemalt spetsialistid, kellel on piisav kompetents:

1) ehitusprojekti tervikliku ruumilise (arhitektuurse) lahenduse koostamises, eclkbige arhitekti
kutsekvalifikatsiooniga spetsialistid;

2) ehitusprojekti eriosade ja tehniliste lahenduste koostamises, sbltuvalt ehitusprojekti eripdradest, kuid eelkbige
ehitusinseneri kutsekvalifikatsiooniga spetsialistid.

8§ X Ruumilise lahenduse ning selle koostaja valik véistluse alusel

(1) Planeeringu voi ehitusprojekti ruumilise lahenduse ja selle koostaja leidmiseks korraldatakse
(arhitektuuri)voistius eesmérgiga tagada ruumiliste lahenduste voimalikult kdrge kvaliteet ning voimalikult paljude
lahendusvariantide IGbikaalumine. Voistluse kdigus valib erialaspetsialistidest ja huvitatud isikutest koosnev
komisjon (Ziirif) ruumilise eskiislahenduse, mida valitud lahenduse koostaja hiljem edasi arendab. Riigihangete
seaduse moistes hankijad valivad ehitusprojekti voi planeeringu ruumilise lahenduse ning selle koostaja
ldeekonkursi menetiuse alusel. Ideekonkurss on sel juhul samavéérne (arhitektuuri)voistlusega.

(2) Kui viistiuse tulemusel valitav ruumiline lahendus 1&bib jargnevalt avaliku menetiuse, siis tuleb eelnevalt
avalikult menetleda ka voistiusel lahendatavat dlesannet. Voistlusiilesanne peab sisaldama véhemalt maa-alale
kavandatavate funktsioonide ja ehitusmahtude (ehitusprojekti korral ka sisemise ruumiprogrammi), avaliku ruumi
arendamise vajaduste, avalik-Oiguslike piirangute ning avalike ja erahuvide kirjeldust. Voistluse llesandes
tasakaalustatakse avalikud ja erahuvid.

(3) Viistlus tuleb korraldada eelkdige enne linnaehituslikult olulises kohas asuva voi olulist avalikku huvi pakkuva
ehitise, samuti iga eriti mahuka voi silmatorkava ehitise ning kesksema avaliku ruumi, véliaku, tédnava voi pargi
projekteerimist ning suuremate ja kesksemate uushoonestusalade planeerimist. Kohalik omavalitsus voib
lldplaneeringute kaudu tdpsustada alad ja juhud, mille puhul voistiuse ldbiviimine on ehitusloa véljastamise voi
detailplaneeringu vastuvotmise kohta otsuse tegemise eeltingimuseks.
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11. Ruumilise planeerimise seostamine ehitusliku projekteerimisega

Et tagada planeeringute ruumilise lahenduse sisuline realiseerumine ehitatavas keskkonnas, nende eesmargiparane
ja edasiarendav tapsustamine ehitusprojektide ja ehitiste kaudu, tuleb seaduse kaudu luua eeldused siisteemseks ja
jarjepidevaks lileminekuks jarjekorras:

Detailplaneering > Projekteerimistingimused > Ehitusprojekti eskiis > Ehitusprojekt

Soltuvalt olukorrast, asukoha ja objekti keerukusest voib mdne etapi vahele jatta, kuid kdik need mdisted tuleb
defineerida niiviisi, et toimiks ruumilise lahenduse eesmérgiparane tapsustamine. Kuna vastavad mdisted asuvad
praeguse planeermisseaduse ja ehitusseaduse piirimail, on nende mdistete definitsioonid ja vastastikused seosed
praeguste seadustega kas katmata voi vastuoluliselt ja mittetaiuslikult defineeritud.

Detailplaneeringut, projekteerimistingimusi, ehitusprojekti eskiisi ja ehitusprojekti on mdistlik seadustes kasitleda
Uhtselt 1abi ruumilise lahenduse moiste, andes kohalikule omavalitsusele ka piisava valikuvdimaluse valida igas
olukorras menetluste labiviimiseks sobivaim vahend.

Praeguse seaduse jargi on detailplaneeringutes on moned ruumilise lahenduse komponendid (le réhutatud
(hoonete arvulised parameetrid), samas moned komponendid on {ildse mainimata (naiteks maapinna korguslikud
muutused, avalik ruum). Et tagada detailplaneeringute asjakohane sisu, oleks mdistlik esitada praeguse PlanS §9 Ig
2 esitatud loetelu uues vormis, rohutades ruumilist terviklahendust selle iiksikute komponentide (naiteks
ehitusdiguse moiste) asemel, andes voimaluse ruumi paremaks kasitlemiseks vastavalt asukoha ja eesmaérkide
eriparale.

Mdistest “ehitusdigus” on mdistlik loobuda, kuna selle formaalne esitlusviis paljudel juhtudel pigem eksitab
detailplaneeringu lugejat, kui aitab planeeringu sisu mdista. Téanapéevased arhitektuurilised suundumused ja
tehnilised vdimalused eelistavad mahuliselt keerumamaid, maastikusse ja miljdosse voimalikult hasti sulanduvaid
ruumilisi lahendusi. Keerkamad lahendused eeldavad nende organiseerimiseks ka keerukmaid, monikord
paindlikumaid, reegleid. Kehtiva seaduse (peamiselt arvulistest komponentidest koosnev) ehitusdiguse mdiste
suunab pigem eelistama lihtsamaid hoonete mahulisi lahendusi, muutes keerukamate ja imbrust paremini
arvestatavate lahenduste elluviimise raskemaks voi mones olukorras isegi voimatuks. See ei tohiks kindlasti olla
planeeringute eesmargiks. Seaduse saab sdnastada nii, et ehitusdiguse mdiste komponendid peavad endiselt
sisalduma detailplaneeringute terviklikus ruumilises lahenduses.

Samuti on moistlik loobuda mdistest “sihtotstarve”, sest vabavormilised planeeringu sihtotstarbed ja Vabariigi
Valitsuse maarusega kehtestatud katastriliksuse sihtotstarbed on olnud erineva tdhendusega mdisted ning kahe
erineva moiste kohta sama s6na kasutamine jaab ka edaspidi segadust tekitama. Detailplaneeringutes voiks
kasutada edaspidi sona “eeldatav ruumi kasutamise otstarve”.

Seega detailplaneeringu, projekteerimistingimuste, eskiisi ja ehitusprojekti sisu vdiks seaduses kirjeldada jargmiselt:
& X Detailplaneering

(1) Detailplaneeringu koosseisus lahendatakse lihtse tervikuna:

1) Planeeritava maa-ala eeldatav terviklik ruumiline lahendus, mis sisaldab véhemalt kavandatavate hooneste ja
rajatiste, teedevorgu, haljastuse, piirete, maapinna korguslike muutuste eeldatavat lldlahendust.

2) planeeritavate ehitiste mahulise ja arhitektuurse lahenduse pohimoétted ja piirangud igal krundil eraldj, masrates
véhemalt pifranguid ehitiste maksimaalsele korgusele ja ehitusalusele pindalale ning ehitiste asukohale krundil.

3) Planeeritava maa-ala kinnisasjade liitmise ja jagamise kava ning vajalike servituutide ruumiline ulatus, mis on
seoses planeeringuala ruumilise lahendusega. Planeeringuga kavandatavaid kinnisasju nimetatakse kruntideks.

4) Planeeritava maa-ala eeldatav ruumiline jaotumine avalikuks ruumiks ning poolavalikeks ja mitteavalikeks
ruumideks.

5) Planeeritava maa-ala ruumiline jaotumine eeldatavate ruumi kasutamise otstarvete jargi.
6) Planeeritavate kruntide varustamiseks vajalike ning planeeringuala ldbivate tehnovirkude eeldatav lahendus.

7) Uldisematest planeeringutest voi seadusest tulenevate piirangute ruumilise ulatuse tdpsustamine.
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8) Planeeringu elluviimise pohimdtted, sealhulgas vastavalt vajadusele planeeringu elluviimise etapid,

avaliku ruumi arendamise kava, elluviimisest huvitatud isikute kohustuste jaotus avaliku ruumi ja tehnovorkude
véljaehitamisel, asjadiguslike lepingute vajadus voi sundvodrandamise vajadus, muude lepingute solmimise vajadus,
ehitusprojektide planeeringuga kooskdla hindamise pohimotted, ehitusprojektide ruumilise lahenduse leidmiseks
vajalike arhitektuurivoistiuste maa-alad ja pohimotted.

& X Projekteerimistingimused

(1) Projekteerimistingimused on kohaliku omavalitsuse poolt véaljastatav konkreetse ehitise ning seda limbritseva
maa-ala (projeteeritav maa-ala) projekteerimise alus, kui puudub kehtiv detailplaneering voi kui eksisteerib vajadus
projekteerimise kaigus kehtiva detailplaneeringuga antud tingimusi voi detailplaneeringu ruumilist lahendust
tdpsustada. Projekteerimistingimused voivad sisaldada graafilist materjali.

(2) Juhul kui projekteerimistingimuste koostamise ajal on olemas kohaliku omavalitsuse poolt heakskiidetud
kavandatava ehitise ehitusprojekti eskiis, siis voib projekteerimistingimustes viidata eskiisile kui ehitusprojekti
koostamise alusele.

(3) Projekteerimistingimustes antakse:

1) Projekteeritava maa-ala eeldatav piir;

2) Avalike huvide kirjeldus projekteeritaval maa-alal ning sellest tulenevad arhitektuursed ja ehituslikud
tingimused ehitusprojekti ruumilisele lahendusele;

3) Kohaliku omavalituse kavatused arendusobjekti iimbritseva avaliku ruumi arendamisel;

4) Lahiimbruses kehtivad planeeringud, valjastatud projekteerimistingimused ja ehitusload, mida tuleb
projekteerimisel arvesse votta,;

5) Avalik-Oiguslikud ja erabiguslikud kitsendused, mida tuleb projekteerimisel arvesse votta,

6) Koostdo, kooskdlastuste ja nousolekute vajadus;

7) Vajadused lepingute sdlmiseks ehitusloa véljastamise eeldusena,;

8) Muud ehitusloa véljastamise eeldused.

Mistahes hoonestuse mahuline lahendus omandab oma IGpliku kuju ehitusprojekti eskiisis, mitte detailplaneeringus
ega ka projekteerimistingimustes. Seeparast tuleks eelistada olemasolevate hoonete vahele planeeritavate lksikute
arenduste ruumilise lahenduse osas otsuse tegemisel eelkdige ehitusprojekti eskiisi menetlust. Hoonestus peaks
ideaalis olema alati voimalikult hasti seostatud imbritavast maapinnast, teedest, haljastusest ja muudest
maastikuelementidest koosneva kolmemddtmelise imbrusega. Seda tervikut ei ole Gldjuhul vGimalik piisavalt hasti
kirjeldada piiravate arvuliste parameetrite kaudu, ega ka planeeringu voi projekteerimistingimuste kaudu. Praktikas
on paljudel juhtudel otsuste langetamise aluseks otstarbekuse eesmargil kujunenud just ehitusprojekti eskiis, kuigi
seda staadiumit ei kehtivates seadustes isegi defineeritud. Ehitusprojekti eskiisi voib defineerida jargmiselt.

& X Ehitusprojekti eskiis

(1) Ehitusprojekti eskiisi eesmdrgiks on lksiku arendusobjekti ehitamiseks tervikliku ruumilise lahenduse loomine,
seostades selle voimalikult hdsti iimbritseva ruumiga ja kehtivate planeeringulahendustega.

(2) Ehitusprojekti eskiis peab andma arendusobjekti koosseisus kavandatavate ehitiste ruumilise lahenduse, milles
sisaldub véhemalt hoonete ja rajatiste mahuline lahendus ja vélisviimistius, siseruumide jaotus ning valisruumis
maapinna katendite ja korguste, liikumisteede, piirete ja haljastuse lldlahendus projekteeritava maa-ala piires.
Eskils todtatakse 15bi sellisel tasemel, et selle alusel oleks voimalik kavandada erinevate projektiosade koostamist ja
ehitustehnoloogilisi lahendusi.

(3) Ehitusprojekti eskiis peab véljendama ja voimaldama hinnata kavandatava ehitise visuaalset sobivust, sise- ja
valisruumi seoseid, projekteeritava maa-ala kavandatavat kasutamist ning liikkumisteede sidusust imbrusega.

(3) Ehitusprojekti eskiisi koostamises padevaks isikuks loetakse lildjuhul (eelkdige hoonete projekteerimisel)
volitatud arhitekti kutsekvalifikatsiooniga spetsialistid ning eriotstarbeliste ehitiste projekteerimisel muu
kvalifikatsiooniga spetsialistid soltuvalt objekti erjpdrast ja otstarbest.

(4) Kohalik omavalitsus voib ehitusprojekti eskiisi kdsitleda projekteerimistingimuste osana ning viia 1abi selle
avaliku menetiuse. Kohalik omavalitsus voib eskiisi pohjal osaliselt 1dbi vila ehitusloa véljastamisele eelnevad
kaalutlused ja anda hinnangu eskiisi ruumilise lahenduse vastavuse kohta planeeringutele voi
projekteerimistingimustele.
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(6) Kohaliku omavalitsuse poolt heakskiidetud ehitusprojekti eskiisi terviklik ruumiline lahendus on aluseks kbigi
ehitusprojekti staadiumite koostamise jarjepidevale protsessile.

§ X Ehitusprojekti ruumiline lahendus

(1) Ehitusprojekti ruumiline lahendus luuakse eskiisi tapsustades ja edasi arendades, iga ehitusprojekti staadiumi
(eel-, pohi- ja téoprojekt) arhitektuuri osas, eesmargiga tagada igale staadiumile vastavas (ldistusastmes ehitise
kasutajate vajadusi ja avalikke huve arvestav, konstruktiivselt ja tehniliselt loogiline ning moistiikul viisil elluviidav
ehitise terviklik ruumiline lahendus, mis seostab ehitise voimalikult hdsti iimbrusega.

(2) Ehitusprojekti arhitektuuri osa ruumilist lahendust tuleb kbigis ehitusprojekti staadiumites késitleda
vastastikuses koosmaojus teiste ehitusprojekti osadega, tagades ruumilise lahenduse terviklikkuse plisimise
projekteerimise ja ehituse kaigus. Ehitusprojekti iga staadiumi teised osad peavad olema arhitektuuri osaga
kooskolas. Ehitusprojekti arhitektuuri osa peab koostama voi kontrollima volitatud arhitekti kutsekvalifikatsiooniga
spetsialist.

(3) Ehitusprojekti iga staadiumi arhitektuuriosa peab olema koostatud nii, et selle kaudu ei véhene eelnevas
staadiumis kavandatud arhitektuurilise lahenduse kvaliteet.

(4) Eelprojekti arhitektuuriosa peab voimaldama kohalikul omavalitsusel I6bi viia ehitusloa véljastamiseks vajalikud
kaalutlused.

(5) Pohiprojekti arhitektuuriosa peab voimaldama hinnata ehitushinda niisuguses tdpsusastmes, et oleks
voimaldatud piisava arhitektuurilise kvaliteedi séilimine ehitamisel.

(6) Téoprojekti arhitektuuriosa tapsusaste valitakse Idhtudes eesmargist tagada ehitamisel ehitise arhitektuuriline
kvaliteet. Otstarbekuse eesmargil voib todprojekti elemente asendada autorijérelevalve kdigus tehtavate otsustega.

(7) Ehitusprojekti ruumilise lahenduse koostanud arhitektil on digus teha ehituse ajal autorijédrelevalvet, eesmargiga
tagada ruumilise lahenduse eesmargipéarane véljaehitamine.
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12. Ajalise dimensiooni loomine ruumilisse planeerimisse

Jarjepideva ja ajaliste muutustega arvestava ruumilise arengu voimaluste loomiseks tuleb luua alused planeeringute
muutmiseks ajas. Kehtivates seadustes ei ole arvestud ruumilise arengu ajalist perspektiivi ning ei ole loodud
piisavaid aluseid ajaliste muutumise arvestamiseks ruumilises planeerimises. Seepadrast oleks otstarbekas luua
selged eeldused tasakaalustatult planeeringute kehtestamiseks ja kehtetuks tunnistamiseks.

Praeguseks ajaks (ca 15 aastat planeermis- ja ehitusseaduse joustumisest) on olemas rohkelt jatkuvalt kehtivaid
planeeringuid, mille elluviimist pole alustatud ning mis on sisulises md&ttes aegunud. Kohalikud omavalitsused ei
julge neid kehtetuks tunnistada selgete diguslike aluste puudumise, samuti voimalike rahaliste nduete tottu, mis
tulenevad omanike vaidetavast Gigustatud ootusest. Planeeringu kehtetuks tunnistamise eest ei ole kehtivates
seadustes omanikule otseselt ette ndhtud kompensatsiooni. Selgem ja kindlam oleks selliste nduete vdimalus
seaduses otsesonu vélistada, arvestades et planeeringu kehtestamise eest ei ole omanik maksnud mingit tasu.
Selguse puudumine selles kiisimuses on saanud omakorda takistuseks tldisemate planeeringute eesmargiparasele
elluviimisele. Sellest tulenevad probleemid voimenduvad planeeringute edasise aegumise tottu edaspidi veelgi,
muutes jarjest voimatumaks Uldise planeerimise kaudu ajakohaste otsuste tegemise ja ruumilise arengu slisteemse
organiseerimise.

Planeeringu kehtivusperioodi kohta voib alused sGnastada jargmiselt.
& X Planeeringu kehtivusperiood

(1) Planeering kehtib alates kehtestamisotsusest kuni kehtetuks tunnistamise otsuseni. Planeeringu kehtestamise/
maératakse eeldatav ajavahemik, mille jooksul kavatsetakse planeering ellu viia voi selle aja moddumisel kehtetuks
tunnistada.

(2) Planeeringu diguspéarase kehtestamise ega kehtetuks tunnistamise tagajarjel tekkivad voimalikud kinnisasja
védrtuse muutused ei anna kellelegi digust rahalisele kompensatsioonile.

(3) Planeeringu alusel véljastatud ehitusluba jaab kehtima ka parast planeeringu kehtetuks tunnistamist,

(4) Planeeringu voib kehtestada kui on téidetud kbik jérgmised eeldused:
1) Seadusest tulenevad menetiusnouded on téidetud;
2) planeering ei kahjusta lldisemate planeeringute ruumilist terviklikkust;
3) ritklikud ja kohalikud huvid on kindlaks tehtud ja tasakaalu viidud,
4) avalikud huvid ja isikute huvid on kindlaks tehtud ja tasakaalu viidud]
5) kehtestaja on veendunud, et planeeringule on valitud parim voimalik ruumiline lahendus;
6) kehtestaja on veendunud, et planeeringu elluviimiseks on olemas selged kokkulepped, mis tagavad
planeeringu elluviimise voimalikkuse.

(5) Planeeringu voib tunnistada kehtetuks, kui on tdidetud (ks jargmistest eeldustest:

1) Planeeringu maa-alale on kehtestatud uus sama dldistusastmega planeering,

2) Planeering on ellu viidud, mis tdhendab eelkbige planeeringu ruumilise lahenduse valmimist ehitistena,;

3) Planeeringu edasiseks elluviimiseks puuduvad huvid voi voimalused;

4) Planeeringu elluviimist ei ole alustatud ning elluviimise alustamine ef oleks kooskblas kehtestamisjdrgse aja
Jjooksul iimnenud uute avalike huvidega,

5) Planeering on vastuoluline méne blgusakti vy lildisema planeeringuga;

6) Planeering ei ole piisava pohjalikkusega kdsitlenud teemasid, mis seoses kehtestamisjérgsel ajal uuendatud
nouetega vajavad vastava (ldistusastmega planeeringutes lahendamist;

7) Planeeringu maa-alal voi selle dmbruses toimunud tegeliku ruumilise arengu tagajérjel ei ole planeeringu
edasine elluviimine kehtiva ruumilise lahenduse jargi enam otstarbekas;

8) Planeeringu kehtestamisest méodunud ajavahemik on pikem kui kehtestamise ajal eeldatud elluviimise
periood.
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