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Kaesoleva td6 eesmérk on osaleda Justiitsministeeriumi poolt teostatavas planeerimis- ja ehitusdiguse
kodifitseerimises voimalikult varases staadiumis, andes edasi erialainimeste kogemusi planeerimis-,
projekteerimis- ja ehitusvaldkonna probleemidest ja voimalikest lahendustest. Mitmed olulise tédhtsusega
moisted ja vajalikud toimingud on kehtivates seadustes lildse késitlemata voi segaselt struktureeritud,
seega on esmane t66 uuele seadusele hea struktuuri loomine. Td6 jatkub parast kdesoleva materjali
arutelusid.

Seaduse nimetusest ja peaeesmargist

Kuna kodifitseerimise tulemuseks on eeldatavalt kehtiva Planeerimisseaduse, Ehitusseaduse ja
maakorraldust reguleerivate seaduste baasil lihtse uue seaduse loomine, siis jargnevalt voimalikud
nimetused uuele seadusele.

e EHITATAVA KESKKONNA SEADUS
e RUUMILISE ARENGU SEADUS

Kone alla voib tulla ka muid nimetusi ja hea nimetuse leidmine vdiks olla laiema arutelu teema.
Iseenesest kirjeldab seaduse sisu piisavalt hasti ka pealkiri

e PLANEERIMIS-, PROJEKTEERIMIS- JA EHITUSSEADUSTIK

Seaduse nimetus ja eesmarkide kirjeldus voiks siiski rohutada peaeesmérgina pidevat suunda kvaliteetse
ja voimalikult paljude huvidega arvestava elukeskkonna loomise ja sailitamise poole, kusjuures
planeerimine, projekteerimine, maakorraldus ja ehitamine on Uihtselt kasitletava pideva protsessi
erinevad etapid voi osad.

Kehtiva planeermisseaduse sissejuhatus iseenesest seda suunda rohutab:

Kdesoleva seaduse eesmdérk on tagada voimalikult paljude Ghiskonnaliikmete vajadusi ja huvisid
arvestavad tingimused sdastva ja tasakaalustatud ruumilise arengu kujundamiseks, ruumiliseks
planeerimiseks, maakasutuseks ning ehitamiseks.

Samas kaob see eesmark kehtivas ehitusseaduses, mille eesmérk on sonastatud marksa kuivemalt:

Kdesolev seadus sédtestab nouded ehitistele, ehitusmaterjalidele ja -toodetele ning ehitusprojektidele ja
ehitiste moodistusprojektidele, samuti ehitiste projekteerimise, ehitamise ja kasutamise ning ehitiste
arvestuse alused ja korra, vastutuse kdesoleva seaduse rikkumise eest ning riikliku jérelevalve ja
ehitusjarelevalve korralduse.

Seega peaks uue seaduse nimetuses ja lldistes eesmarkides rohutama, et teatud pohimotted kehtivad
koigis etappides.



SEADUSE STRUKTUURI ETTEPANEK

Jargnevalt on toodud voimaliku uue seaduse voimalik tldine struktuur. Ettepanek on esialgne ja koik
osad tuleb tapsustada edasises t66s Uheskoos iga paragrahvi sisuga. Kirjeldatud on mitmeid uusi
moisteid, mis olemuslikult on valdkonnas niipalju olulise tahtsusega, et peaks olema puudutatud ka
seaduses. Nende uute osade sissetoomist seadusesse tuleks eelndu koostamisel véhemalt labi kaaluda.

I ULDOSA

Seaduse eesmark

Ehitatav keskkond

Uldised (avalikud) huvid

Planeerimine, projekteerimine ja ehitamine
Kohaliku omavalitsuse ehitusmaarus
Valdkonna haldusaktid

II OTSUSTE LANGETAMISE ULDPOHIMOTTED

Jarjepidevuse p&himote

Avalikustamise pohimdte /planeerimisseaduse §1 Ig2 ja §3 Igl baasil/
Kaalutletuse ja tasakaalu pGhimdte

Saastlikkuse ja kvaliteedi pShimdte

Vormivabaduse ja eesmargiparasuse pohimdte /haldusmenetluse seaduse §5 Ig 1 ja 2 baasil/
Uurimispohimdte /haldusmenetluse seaduse §6 baasil/

III RUUMILISE ARENGU OBJEKTID

Tiheasustusala ja hajaasustusala

Arendusala ja miljéoala

Avalik ruum

Vorgustik

Maaliksus, krunt

Mittekaibeline maaiiksus /endise asjadigusseaduse §9 Ig 2 ja 4 taastamine/
Arendusobjekt

Ehitis (hoone, tee, tehismaastik, muu rajatis)
Véikeehitis, ajutine ehitis, omavoliline ehitis

Riikliku tahtsusega arendusobijektid ja alad

Riikliku tahtsusega kaitsealad

Uldistes huvides kaitsevéondid, kujad ja servituudialad

IV SUBJEKTIDE ULDISED OIGUSED JA KOHUSTUSED

Kohalik omavalitsus

Riik ja riigiasutused

Huvitatud isikud

Objekti arendaja, ehitaja, projekteerija, arhitekt

Riigi peaarhitekt

Tiheasustusala (linna), arendusala, miljodala voi vorgustiku peaarhitekt

V PLANEERING

Uleriigiline ja maakonnaplaneering

Uldplaneering

Detailplaneering

Planeeringu maa-ala

Planeerimise lahteseisukohad

Planeeringu koostajad ja vajalikud kutsekvalifikatsioonid
Planeerimisalane arhitektuurivoistlus

Planeeringu eskiislahendus

Planeeringu koosseis

Detailsema planeeringu vastavus ildisemale planeeringule
Keskkonnamdju strateegilise hindamise seos planeeringuga
Planeeringu elluviimise pohimotted



VI PLANEERINGUMENETLUS /lildjoontes jargides suurt osa kehtivast planeerimisseadusest/
Menetlusviisi valik

Planeeringu algatamine

Leping planeeringu koostamise rahastamiseks

Riigihange planeeringu koostamiseks

Koostdo planeeringu koostamisel

Planeeringu lahenduse valik

Planeeringu kooskdlastamine

Planeeringu vastuvotmine

Planeeringu avalik valjapanek

Jarelevalve planeeringumenetluse Ule

Leping planeeringu elluviimiseks

Planeeringu menetluse I0petamine kehtestamiseta

Planeeringu kehtestamine

Planeeringu kehtetuks tunnistamine

Planeeringu kehtestamise ja kehtetuks tunnistamise vaidlustamine

VII EHITUSPROJEKT

Ehitusprojekt

Ehitusprojekti liigid

Ehitusprojekti osad

Ehitusprojekti staadiumid

Projekteeritav maa-ala

Projekteerimise lahteseisukohad

Projekteerimise lahteseisukohtade menetlus
Ehitusprojekti vastavus planeeringule vai projekteerimise Idhteseisukohtadele
Projekteerimine miljédalal

Projekteerimine arendusalal

Avaliku ruumi projekteerimine

Riigihange ehitusprojekti koostamiseks
Ehitusprojeki eskiisi arhitektuurivoistlus
Projekteerimiseks vajalikud kutsekvalifikatsioonid
Uurimistéod

Ehitusprojekti ekspertiis

Ehitusprojekti seos keskkonnamdju hindamisega
Leping avaliku ruumi valjaehitamiseks
Ehitusluba

Ehitusloa menetlus

Ehitusloa vaidlustamine

VIII EHITAMINE
(juhindudes endise planeermis- ja ehitusseaduse struktuurist)

IX EHITUSJARELEVALVE
Kohaliku omavalitsuse jarelevalve
Omanikujarelevalve
Autorijarelevalve

X MAAKORRALDUS
(ennekdike detailplaneeringu alusel toimuv maakorraldus, hajaasustuses maakorraldusseaduse alusel)

XI RIIGI PEAARHITEKTI BUROO
(sisu tapsustamiseks on paralleelselt koostamisel eraldi kontseptsioon)

XII RIIKLIKUD REGISTRID

Ehitiste ja ehitusprojektide register /ehitisregisri baasil/
Maaliksuste ja planeeringute register /maakatastri baasil/
Planeermis-, projekteerimis- ja ehitusettevitjad majandustegevuse registris



KEHTIVATE SEADUSTE ULEVAADE

Jargnevalt on kasitletud kehtivaid seadusi, tuues valja tldised suunad, kuidas neid oleks mdistlik uue
seaduse loomisel kasitleda.

Planeerimisseadus

Planeerimisseadus peamine osa kasitleb planeeringu menetluskorda ja selles osas pohimottelisi
struktuurilisi muutusi ei peaks kavandama, kuna vastavad siisteemid on kohalikes omavalitsustes
juurdunud ja Uldjuhul toimivad. Seeparast tuleks Uldjoontes sailitada kehtiva planeerimisseaduse
paragrahvides 16-26 maaratud menetluskord.

Samas on planeerimine siiski niivord keerukas valdkond, et méarksa pohjalikumat vajaks kasitlemist kdik,
mis toimub enne ja péarast seaduses kirjeldatud planeeringu menetlusprotseduure, naiteks:
e (ldised planeerimispohimotted,
planeeringu sisu ja koosseis,
menetlusse voetava planeeringu lahenduse ja koostaja valimine,
mitmed mdisted, nditeks planeeringu lahteseisukohad, eskiislahendus, planeeritav ala.
menetluse |0petamine, kehtestamisest loobumine
planeeringu elluviimine

Selgemalt peaks madrama, missugused planeeringumenetluse kaigus tehtavad otsused on haldusaktid
ning milliseid otsuseid saab kohtus vaidlustada.

Ule vaatamist vajavad koik kiisimused, mis seovad omavahel planeeringu ja ehitusprojekti ning loovad
aluse nende omavahelise kooskdla hindamiseks.

Maistlik oleks anda suurem kaalutlusruum ka detailplaneeringu vajaduse (ile otsustamisel, mis peab
teenima eesmarki valida sobivaim menetlusviis. Juhul kui kavandatakse Uksikobjekti arendust, on kehtiv
kohustuslik detailplaneeringu menetlus sisuliselt ebamdistlik menetlusviis ja lilearune formaalsus, kuna
detailplaneering kujutab siis enesest (ihe ehitusprojekti asendiplaani. Selles olukorras taidaks eesmarki
marksa paremini ehitusprojekti eskiisi avalik menetlus, mis selgitaks avalikkusele oluliselt selgemini
kavandatavat ehitustegevust.

Ehitusseadus

Projekteerimist ja ehitamist kasitleva osa struktuuris oleks mdistlik juhinduda 2002. aastani kehtinud
Planeerimis- ja ehituseaduse struktuurist, seda taiendades, vottes arvesse ka uue ehitusseaduse aegseid
uuendusi. Vana seadus oli oluliselt selgem vorreldes kehtiva ehitusseadusega. Ei ole arusaadav, millisel
pohjusel tookordsed struktuurilised muudatused tehti, kuid need tuleks lugeda ebadnnestunuks. Naitena
eksisteeris vana seaduse struktuuris eraldi peatlikk “ehituslik projekteermine”. Kehtiva seaduse
struktuuris on projekteerimiskiisimused lahustunud segaselt médda seaduse erinevaid osi laiali ning see
ei loo selget sidet planeerimise ja ehitamise vahele, mis peaks olema seaduse (iks peamisi eesmarke.
Praktikas on just projekteerimine see etapp, mille kdigus otsustakse, missugune keskkond ehitamise
kaigus luuakse. Seega tuleks projekteerimist eraldi peatiikis pohjalikumalt kasitleda.

Projekteerimistdédde kvaliteedi tagamiseks tuleb tapsustada ehitusprojekti olulisemad staadiumid (eskiis,
eelprojekt, pohiprojekt, tdoprojekt, projekteerija ja autori jarelevalve) ja osad (arhitektuuri osa,
konstruktsiooni osa jt.) ning madrata nende t6dde tegemiseks vajalikud kutsekvalifikatsioonid, samuti
kohaliku omavalitsuse kohustus ehitusloa andmisel vastavaid kvalifikatsioone kontrollida. Praegune
ebamaarane siisteem, kus koik projekteerijad on Uldsonaliselt vordsustatud ning leebete
kvalifikatsiooninduetega, ei taga arhitektuuri ega konstruktsiooni piisavat kvaliteeti.



Maakorraldusseadus, maakatastriseadus ja maareformiseadus

Kehtivat maakorraldusseadust rakendatakse ennekdike hajaasustusaladel. Tiheasustuses toimub
maakorraldus detailplaneeringu alusel, kuid planeeringu ja maakorralduse seoseid tuleks tapsustada.
Kehtiv seadus kasutab aegunud moisteid (naiteks territoriaalplaneerimine, paragrahvis 2)

Maareformi seaduse moned osad (need mis kasitlevad maareformi asemel reformitud maatiksuste
tulevikku, ennekdike paragrahv 25 I8iked 3 ja 4) tuleks siduda uue seadusega. Eeldame, et maareform
on Idppemas ning kasutamata riigi- ja munitsipaalmaa kisimused peaks lahendatama tulevikus
ennekodike planeeringutega.

Avaliku sektori maatehingutega seotud regulatsioonid tuleks allutada eesmargile luua ehitades voimalikult
labimdeldud ja tasakaalus keskkond. Sotsiaalmaa ning avalike teede aluse transpordimaa planeerimise
teema tuleks siduda avaliku ruumi mdistega.

Voiks ka moelda, kas poleks madistlik maakatastrit edasi arendades luua riiklik detailplaneeringute
register, nii et kdik planeeringutega kavandatud maaiiksused ja nendel kehtivad planeeringud oleks
kergelt kattesaadavad (ile riigi. Selle kaudu oleks ka riigiasutustel ja igal isikul oluliselt parem Ulevaade
kohalikes omavalitsustes toimuvast ning see annaks (htlasi voimalused riigipoolsete otsuste paremaks
langetamiseks.

Looduskaitseseadus ja veeseadus

Nendes seadustes tuleks (le vaadata kallasraja ning ranna ja kalda ehituskeeluv6dndi kiisimused, mis on
planeerimise, projekteerimise ja ehituskiisimustega, samuti avaliku ruumi ja maakorraldusega nii tihedalt
seotud, et peaks liheskoos kasitlema. Muud looduskaitse ja veega seotud seaduse osad vdivad jaada
puutumata. Veedarsete alade osas peaks kasitlema jargmisi teemasid:

¢ Olemuslikult on ehituskeeluvédnd ja kallasrada planeerimise ja projekteerimise kadigus tekkivad
ruumid, mida ei peaks madrama arvutiselt meetrites, vaid pigem graafiliselt plaanil, mis annaks
oluliselt parema maastiku eriparasid arvestava tulemuse. Need ruumid on enamasti mdistlik
kujundada muutliku laiusega, mille arvuline kirjeldamine ei ole eriti otstarbekas. Arvulised
piirangud peaks kehtima Uksnes niikaua kui detailplaneeringut pole koostatud.

¢ Eiole selge, miks on seadusandja rohutanud ehituskeeluvdondi ulatust oluliselt rohkem kui
kallasraja ulatust. Uldistes huvides vdiks pidada avalikku randa vdi kallast oluliselt kaalukamaks
vajaduseks, kui niidelda ehitistest vaba randa voi kallast. Vaevalt et seaduseandja otseseks
eesmargiks on olnud veekogude aarde avarate privaatsete ruumide teke. Peaks kaaluma, kas pole
eesmargiparasem kallasraja ja ehituskeeluvédndi ulatus Ghtlustada. Samuti peaks kaaluma, kas
rannale ja kaldale ehitamise digus voiks seotud pohimottega, mis soosiks veedarsete ehitiste
suunatust avalikkusele - see kokkuvottes aitaks méarksa rohkem kaasa veedarsete alade
vaartustamisele.

Teeseadus

Regureerib pohjalikumalt tee ehitamist ja projekteerimist, mis tuleb vajadusel siduda uue seaduse
pohimotetega. Tuleks rohutada, et tee pole tavaline tehniline rajatis, vaid moodustab (ldjuhul olulise osa
avalikust ruumist ning tdnava- ja maanteeruumi lahenduse loomisel on eesmargiks ka kvaliteetse avaliku
ruumi loomine.

Seadus kasutab moisteid tee eelprojekt, projekteerimistingimused ja tee-ehitusluba, mis peaks olema
seotud Uldiste koiki ehitisi kasitlevate mdistetega. Erinevalt ehitusseadusest, mis peaks kasitlema koiki
ehitisi, ei ole tee projekteerimistingimused ja ehitusluba teeseaduse jargi alati kohaliku omavalitsuse
otsus. Kohaliku omavalitsuse digused tuleks tapsustada.



Riigihangete seadus

Tuleks tépsustada pohimotted, millises olukorras tuleks planeeringute ja ehitusprojektide hangetel
avalikes huvides kasutada ideekonkursi menetlust ja millistel tavalist avatud hankemenetlust.

Viélistama peaks projekteerimis ja ehitushanke iheskoos korraldamise véahemalt enne piisava
projektdokumentatsiooni olemasolu ja ehitusloa valjastamist. Praktikas voib selle pohimotte rikkumise
tulemuseks olla madalakvaliteediline ehitis ning hanked ei taida niisugusel kujul oma eesmarki.

Asjaoigusseadus

Asjadigusseadus pdrineb oluliselt vanemast ajast kui planeerimine tédnapdevas mdistes tekkis. Seadus
tasakaalustatab hasti kdiki kinnisomandiga seotud digusi, mis kehtivad niidelda soltumatult
planeerimisest ja ehitamisest. Samas tdnapaevase planeerimisega seonduvalt tekivad mones kohas
ebakdlad, mis on jargnevalt vélja toodud. Seadus tdendoliselt ei vaja muutusi, aga uues seaduses tuleb
probleemid siluda.

§128, 129, 131, 132, 133 - Kinnisomandi piiri kiisimused.

Vajalik seostada planeeringutega (olemasoleva sonastuse jargi on naiteks selgustetu, kui maatiksuse piir
ei Uhti ranna- voi kaldajoonega, kellele kuulub piiri ja rannajoone vahele jadav maa ning kuidas seda
tuleks planeerimisel ja projekteerimisel kasitleda)

§140, 141 - kitsenduse mdiste.

Luua selgus seoses kehtiva planeerimisseaduse paragrahv 3 Ig 3 kitsenduse mdistega.

Selguse huvides oleks mdistlik planeeringuga maaratava kitsenduse moistest {ldse loobuda, kuna
asjadigusseadus sellist kitsendust ette ei nde ja praktikas tekitab selline kahetimdistetavus probleeme.
Pigem tuleks uues seaduses reguleerida koik olukorrad, kus planeeringust tulenevalt tuleb luua uus
kitsendus. Kui planeeringuga maaratakse naiteks servituudi vajadus (olemuselt eradiguslik) voi avalik tee
(olemuselt avalik-0iguslik), siis tuleks selgemalt maarata sellise planeeringu kehtestamisotsuse diguslik
tagajarg (tuleks labi mdelda, mis juhtub siis, kui avalikustatud ja kehtestatud planeeringule ei jérgne
lepingut, mis voimaldaks selle planeeringu elluviimist).

§142 — avalik ruum

See paragrahv madrab sisuliselt avaliku ruumi ulatuse, kuigi seda pole otsesonu deldud. Peaks
pohjalikumalt kasitlema kdiki olukordi, mis ilmnevad avaliku ruumi asjakohasel planeerimisel. Kui kohalik
omavalitsus voi riigiasutus vodrandab kinnisasja (mis ajalooliselt voi planeeringu kohaselt on naiteks
avalik park voi tee) eradiguslikule isikule, siis planeeringu sisu muutub. Paragrahvist ei selgu, kas
omanikul on alati digus oma kinnisasja alati piirata voi tahistada. Probleem tuleneb paljuski ka sellest, et
kehtiv planeerimisseadus ei kasitle avaliku ruumi mdistet.

§155, 156 (teed),

§159, 160, 161 (veed),

§167 (mets) - erinevad avaliku ruumi osad

Need on avalikku ruumi osi kasitlevad paragrahvid, tuleks seostada avaliku ruumi planeerimise
kiisimustega.

§158, § 158" § 158 tehnovdrgud.
tehnovorke kasitlev osa on viimaste aastate jooksul suhteliselt pohjalikult 1abi lahendatud ning see voiks
osaliselt olla ideeliseks eeskujuks ka muude avaliku ruumi kiisimuste lahendamiseks seadustes.

§143-§151 naabrusodigused
Kasitleb ennekdike olemasolevaid kinnistu piiril asuvaid elemente. Lisaks oleks moistlik kasitleda uute
piiriehitiste planeerimise ja ehitamisega seotud omanike digusi.



Asjaodigusseaduse kuni 2002. aastani kehtinud redaktsioon

Asjadigusseaduses (89 Ig 2) eksisteeris mdiste “avalik asi”, mis olemuselt sarnanes avaliku ruumi
moistele (avalikud tanavad, valjakud, pargid jne). §9 Ig 4 tépsustas, et avalik asi on kaibest valjas.
Tana sellesarnast mdistet seadustes ei ole (siiski, mereala on ka téna kaibest valjas) ning praktikas
tekitab probleeme liiga lihtne avaliku ruumi eraomandisse mitimise voimalus, mille eelduseks ei ole isegi
avalik planeeringumenetlus. See probleem ilmneb ka linna ja riigi vahelises usaldamatuses (naide: riik ei
julge Tallinnas munitsipaalomandisse anda Vabaduse véljaku piirkonna detailplaneeringus avalikuks
valjakuks ja parklaks planeeritud maad, kuna see voib kergesti eraomandisse sattuda, samas on ka riik
ise avalikke haljasalasid miiiinud, mille planeerimisega on omavalitsused parast tosistes raskustes).
Seeparast tuleks avaliku ruumi kdibest valja arvamise voimalused seaduses uuesti ldbi todtada. Kui
avaliku asja moiste on vélja jadnud sobimatuse tottu eradigusesse, siis peaks seda kasitlema avalikus
Oiguses. Nii olulise objekti taielik mahavaikimine jaab aga edaspidigi tekitama rohkelt probleeme.

Tuleb téhelepanu juhtida, et kehtiv Riigivaraseadus (§14 ja §15) kasutab tédnaseni moisteid “avalik asi” ja
“eraasi”, kuigi nende moistete definitsioonid asjadigusseadus on 6 aastat tagasi kehtetuks tunnistatud.

Kinnisasja sundvoorandamise seadus

Tuleks sundvodrandamise korval kaaluda ka niidelda sundservituudi (isiklik kasutusdigus kohaliku
omavalitsuse voi riigi kasuks) seadmise vdimaluse loomist. See oleks paljudes olukordades pehmem ja
omanikku véhem koormav vahend (naiteks kui omaniku maad on vaja avaliku tee laiendamiseks, siis jaab
omanikule alles vdimalus ehitada konsoolseid korruseid tee kohale voi parklat tee alla, mis voib
linnatingimustes olla taiesti loomulik lahendus).

Muud seadused

Erinevaid kohustusi voi vOimalusi planeeringute koosseisus kasitletavatele teemadele annavad Usnagi
erineval viisil lisaks planeerimisseadusele mitmed seadused:

UHISTRANSPORDISEADUS § 3 Ig 1

METSASEADUS § 23-1

HASARTMANGUSEADUS § 37

VEESEADUS § 38

UHISVEEVARGI JA -KANALISATSIOONI SEADUS §4
KAUGKUTTESEADUS § 5

LOOMAKAITSESEADUS § 28

VALISOHU KAITSE SEADUS § 127
KESKKONNAREGISTRI SEADUS § 21

Planeeringu riigiasutusega kooskdlastamise kohustuse maaravad samuti mitmed erinevad seadused:

LENNUNDUSSEADUS § 35
MUINSUSKAITSESEADUS § 43
MAAPOUESEADUS § 63
PAASTESEADUS § 21
RAUDTEESEADUS § 31

Need teemad voiks proovida {ihtlustada ning uue seaduse koostamisel arvestada.



ULEVAADE KOHTUPRAKTIKAST

Uue seaduse koostamisel tuleks arvesse votta niidelda head riigikohtu praktikat, mis iseenesest loob kill
alused kaitumiseks juba kehtivate seaduste alusel, kuid tegelikkuses juurdumise eesmérgil voiks olla
Uldpohimotetena seaduse tekstis lahti kirjutatud.

Uldise pdhimdttena ja labiva joonena on riigikohus korduvalt rdhutanud valdkonna otsuste avarat
kaalutlusruumi ja sellest tulenevat otsuste kaalutlemise ja motiveerimise vajadust. Seda peaks seaduse
Uldpohimotete hulgas niisugusel kujul ka otsesonu véljendama.

Takkajargi voib 6elda, et paljusid aastatepikkuseid kohtuvaidlusi oleks saanud mdistliku seaduse teksti
abil dra hoida. Mitmed vaidlused on alguse saanud asjaolust, et kohalikele omavalitsusele ja eradigulikele
isikutele pole nende digused olnud piisavalt selged. Riigikohus on vaidlused diglaselt lahendanud suures
osas tanu tervele mdistusele ja haldusmenetluse tildpohimdtetele. Igapdevases elus aga jaavad paljud
samalaadsed olukorrad sageli diglaselt lahendamata, kuna pikka kohtuprotsessi ei soovita ette votta. Ka
omavalitsused langetavad tihti ebamdistlikke otsuseid, kuna ei oska leida seaduslikke argumente
moistliku otsuse kasuks. Selles osas peaks seadus omavalitsusi voimalikult palju aitama.

Jargnevalt moned lahendid:

Lahend kohtuasjas 3-3-1-66-08 (avalik ruum Sauel)

Osutab asjaolule, et avalike teede ja muu avaliku ruumi valjaehitamise kiisimused, eriti sellega seotud
kohaliku omavalitsuse digused ja kohustused, vajaks pohjalikumat lahtikirjutamist vorreldes kehtiva
Uldsonalise ehitusseaduse paragrahviga 13. Sama paragrahvi kiisimuses on riigikohtu poole pé6rdutud ka
pohiseaduslikkuse jarelevalve korras (3-4-1-9-06). Avaliku ruumi arendamise kiisimus haarab labivalt
nii planeermis-, projekteerimis- kui ehitusvaldkonda ning on tervikliku keskkonna loomise lahutamatu
osa.

Lahend kohtuasjas 3-3-1-42-03 (ehitusluba Vorus)

Osutab asjaolule, et ehitusloa andmine ei ole lihtsalt dokumentide formaalne kontroll, vaid selle otsuse
juures tuleb sisuliselt kaalutleda nii isikute huve kui ka Gldisi huve. Samuti oluline pdhimdte, et
ehitusprojekti formaalne vastavus detailplaneeringule ei pruugi olla piisav ehitusloa saamiseks. Lahendist
tulenevalt tuleks pdhjalikumalt seaduses lahti kirjutada ehitusprojekti ja detailplaneeringu seose
pohimotted, kuna nende vaheline vastavus on vaga sageli vaieldav kiisimus. Kehtiv maaratlus
“ehitusprojekt peab vastama detailplaneeringule” ei kirjelda tegelikku vajadust kaaluda ehitusloa
andmisel erinevaid huve.

Lahend kohtuasjas 3-3-1-72-05 (detailplaneering Parnus)

Osutab asjaolule, et seaduses loetletud detailplaneeringu llesannete loetelu ei haara kdiki kiisimusi, mida
tegelikult detailplaneeringu koostamisel on mdistlik ja vajalik kasitleda.

Lisaks lahendis vaieldud sadamate akvatooriumi kiisimustele on taielikult haaramata ka maapinna,
maastiku ja avaliku ruumi kiisimused. Selle tulemuseks on detailplaneeringud, mille alusel arendades
tekivad naiteks lleujutatavad tdnavad voi imbruse suhtes ebaloogiliselt ja hairivalt suletud hendusteed
ja alad. PGhjus on sageli selles, et seadusekuulekad omavalitsused ei nde seadusest tulenevat volitust
vajalike kisimuste reguleerimiseks ning sel pohjusel jdavad planeeringud pealiskaudseks. Samuti on
kehtivas planeerimisseaduses kasitlemata naiteks hoonete lammutamine (mainitakse ainult uute hoonete
ehitamist) ja kruntide litmine (mainitakse ainult jagamist). Planeeringu llesannete loetelu tuleks
laiendada ja seejuures monevorra lldistada.

Lahend kohtuasjas 3-3-1-28-06 (projekteerimistingimused Tartus)

Osutab asjaolule, et sageli maaratakse projekteerimistingimustega llearuseid, kaalumata ja
pohjendamata ndudeid projekteerimiseks. Seeparast peaks seadustes projekteerimistingimuste eesméarki
ja sisu tapsustama. Veel parem oleks votta kasutusele paindlikum mdiste “projekteerimise
lahteseisukohad”, mis rohutaks voimalust maarata projekteerimise alustamiseks paindlikumad
seisukohad, jattes I0plike reeglite asemel vdimaluse sisulised probleemid lahendada ehitusprojektiga ning
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andes kohalikule omavalitsusele voimaluse hinnata ehitusprojekti sisu ldhteseisukohtadele tuginedes
ehitusloa menetluse kadigus. Lisaks peaks andma kohalikule omavalitsusele laiema kaalutlusruumi
kiisimuses, millises olukorras (ldse projekteerimistingimusi (Iahteseisukohti) valjastada, sest praegu on
kohati tegu Ulearuse formaalse kohustusega, kohati jallegi ei anna seadus, tegeliku vajaduse korral,
valjastamiseks selget volitust.

Uks negatiivse tulemusega lahend

Tallinna halduskohtu lahend kohtuasjas nr 3-06-2199
(kultuurikeskuse lammutusluba Tallinnas, menetlusest keeldumine)

Osutab asjaolule, et kui kohalik omavalitsus véljastab ehitusloa, mille kooskdla planeeringuga ja dldiste
(avalike) huvidega on kaheldav, siis kui ka maavanem selle ehitusloa tiihistamiseks halduskohtu poole ei
poddu, siis ei ole kehtivate seaduste alusel voimalik seda ehitusluba vaidlustada tuginedes avalikule
huvile. See olukord on sisulises vastuolus planeerimises kehtiva Ulelildise avalikustamise pohimottega
ning voib kergesti viia kogu avaliku planeerimise motte kadumiseni. Seepérast peaks seadusega andma
vahemalt suurt osa elanikkonda vai erialainimesi (ihendavatele organisatsioonidele diguse nendes
kiisimuses halduskohtu poole po6rduda. Vastasel juhul ei eksisteeri diguskindlust planeeringute jargimise
suhtes.

Vana Planeerimis- ja ehitusseaduse § 3 Ig 3 alusel vdis iga isik kohtus vaidlustada planeermis-,
projekteerimis- ja ehitusvaldkonna otsuseid.

Voimalikud tulevased lahendid
“Viru poeg”

Planeeringu kehtetuks tunnistamise reguleerimise otsustamise juures oleks mdistlik &ra oodata tdendoline
riigikohtu lahend "viru poja” otsuse suhtes, mis ilmselt toob parema selguse, kuidas tédtab kehtiv
regulatsioon. Planeeringu kehtetuks tunnistamine vajaks siiski tdendoliselt uues seaduses selgemaid
aluseid, millises olukorras ja millise menetlusega eksisteerib digus planeering kehtetuks tunnistada.

Arhitektuurivoistluse probleem

Ehitusprojekti voi planeeringu sobivaima eskiislahenduse leidmiseks on arhitektuurivdistius end téestanud
kui enamasti sobivaim meetod. Mitmetes linnades on ehitusmaaruses voi Uldplaneeringus méaaratud
olulistele objektidele ja piirkondadele arhitektuurivdistluse korraldamise kohustuslikkus, mis on ehitusloa
vOi detailplaneeringu vastuvotmise eeldus. Seadusandja poolt oleks dige anda omavalitsustele
selgesonaline volitus niisugust nduet rakendada, et tagada selle, sageli kdige eesmargipdrasema
meetodi selge seaduslikkus. Praegu saab ndude pdhjendamisel tugineda kaalutlusGigusele, kuid see
pohjendus jaab jouliste kinnisvarahuvide korral mdnevorra riinnatavaks. Selleteemalist kohtuvaidlust ei
ole veel olnud, kuid ilma selge seadusliku volituseta voib see (hel hetkel tulla. Negatiivne otsus Idhuks
senise hea praktika ning mdjuks halvasti meie linnade ruumilise arengu kvaliteedile.



RIIGI FUNKTSIOONID
Riigi funktsioonide jaotus ja riigiarhitekti teema

Riik on erinevate seadustega jatnud endale teatud kaasaréakimisdiguse kohaliku omavalitsuse otsuste
ule:
Ranna ja kalda ehituskeeluvéénd
(looduskaitseseaduse alusel keskkonnaminister)
Sotsiaalmaa sihtotstarbega munitsipaalmaa otstarbe muutmine
(maareformi seaduse alusel Vabariigi Valitsus voi keskkonnaminister)
Jatkuvalt riigi omandis maa planeerimise klisimustes riigi esindamine
(planeerimisseaduse alusel keskkonnaminister, volitatud maa-amet)
Planeeringute jarelvalve
(planeerimisseaduse alusel maavanem ja siseminister)
Mitmete kaitsevoonditega seotud Gigused
(erinevate seaduste alusel maanteeamet, tehnilise jarelvalve amet jt.)
Loodus- ja muinsuskaitsealad ja Uiksikobjektid
(loodus- ja muinsuskaitse seaduste alusel muinsuskaitseamet, keskkkonnaamet)

Need funktsioonid tuleks terviklikumalt toimima panna.

Riigi funktsioonide ladus taitmine on kdige kiisitavam riigimaade ja infrastruktuuride tervikliku
planeerimise ning riigi ehitiste projekteerimise korraldamise juures, kus riik peaks olema eeskujuks
kohalikele omavalitsustele ja erasektorile. Selle kaudu annaks valdkonna stisteemsele toimimisele ning
elukeskkonna kvaliteedile kdige rohkem kaasa aidata. Olukorra pohjus seisneb paljuski vastava
riigiasutuse puudumises, kellele lilesandeks oleks korraldada riigi planeermis- ja projekteerimisasju. Eraldi
voiks votta kasutusele moiste “riiklikult téhtis arendusala”, mille terviklikul arendamisel riik saaks osaleda.

Uue riikliku institutsiooni loomise v@imaluste kohta on paralleelselt kdesoleva to6ga koostamisel
pOhjalikum kontseptsioon.

Valglinnastumise probleem

Kui tiheasustusala laieneb (le kohaliku omavalitsuse halduspiiride, siis selle terviklik planeerimine
raskendatud, kuna see on mitme omavalitsuse piires. Sellega seotud negatiivseid naiteid, kus
tiheasustusala slisteemitu laienemine viib planeerimise tegeliku métte on kadumiseni, leidub kdigi
suuremate linnade Umber.

Tegu on erinevaid omavalitsusi haarava probeemiga, mida kohalikud omavalitsused ise pole olnud
voimelised lahendama. Seega peaks riigi tasandil sellele lahendusi otsima. Probleemi lahendamine voib
olla seotud ka haldusreformiga, aga planeerimisvaldkonna reguleerimisel tuleks samuti voimalikele
lahendustele tahelepanu pddrata ning omavalitsustele seaduse tasandil véhemalt sobivaid vahendeid
looma ning vajalikke volitusi andma.
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