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Ruumilise arengu uldmoisted

T66 valmis aastatel 2008-2010 Eesti Kultuurkapitali toetusel ning sellest sai
osa Eesti Arhitektide Liidu sisquist planeerimis- ja ehitusdiguse kodifitseerimise
protsessi. T66 on seni ilmunud OU Linnalahendused veebilehel, siin avaldatud

lihendatult.

Sissejuhatus

Kaesoleva t66 eesmark on pakkuda valja vdimalusi pla-
neerimis- ja ehitusvaldkonna 6iguse edasiarendamiseks,
sealhulgas anda sisend valdkonna seaduste kdimasolevale
kodifitseerimisele.

To6 autor vdljendab oma isiklikke seisukohti, mis ei
ole otseselt lihegi asutuse vdi organisatsiooni seisu-
kohad. T66 on koostatud Eesti Kultuurkapitali toetusel
martsis-augustis 2009. aastal ning htsesse vormi viidud
juunis-oktoobris 2010. aastal.

Seda tuleb kasitleda loomingulise t66na, milles leidu-
vad seadusesdtete sdnastuse ettepanekud ei pretendeeri
korrektsele sobitumisele muude seadustega, vaid vdi-
vad anda inspireerivat lahtematerjali valdkonnas oluliste
madistete defineerimiseks ning seoste loomiseks digus-
ruumis. Sénastusi ei tuleks kasitleda 16plikena, vaid need
on moeldud edasiarendamiseks, et aidata kujundada
valdkonnas kdigi poolt tunnustatud ja ladusalt toimiv
digussiisteem.

U1dine taust

Kogu planeerimis- ja ehitusvaldkonna seaduste keskne
eesmark peab elukeskkonna kvaliteedi tous, véimalusel
iheskoos halduskoormuse langusega. Tulemuse hindamise
kriteeriumiks saab olla tiksnes inimeste rahuolu ehitatud
keskkonnaga ning rahulolu avaliku sektori to6ga. Eelkdige
tuleb lahtuda sellest.

Planeerimis- ja ehitusvaldkonda tuleb kasitleda
lldisest planeerimisest kuni iga uksikehitise valmimi-
seni kulgevate jarjepidevate protsesside siisteemina,
mis arvestab aja kdigus toimuvate muutustega ning
mille tulemusel kujuneb valmisehitatud ehk ajas pika-
ajaliselt pusiv ruum. Kui vérrelda ruumi loomise prot-
sesse muude diguslikult reguleeritud valdkondadega,
siis tuleb arvestada selles leiduvaid olemuslikke eri-
parasid, samuti labivaid printsiipe, mis on omased nii
planeerimis- kui ehitusvaldkonnale. Seaduste kaudu
tuleks eelkdige luua alused nende protsesside ladusaks
kulgemiseks, alustades asjakohaste mdistete (seal-
hulgas planeerimist ja ehitamist Gihendavate mdistete)
defineerimisest.

Olemasolevate seaduste olemuslikud ebakdlad

Kehtiv planeerimisseadus reguleerib eelkdige planeeringu-
menetlust ja isikute huvide arvestamist kuni detail-
planeeringu kehtestamiseni. Ehitusseaduse keskne eesmark
on ehitiste ohutus. Kummagi lahenemise vajalikkuses ei
saa kahelda, kuid kui planeerimisseaduses ja ehitusseadus
on Uksteisest lahutatud, on ldinud kaduma ettekujutus
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ruumilise arengu kavandamisest ja elluviimisest kui tervik-
likust jarjepidevast protsessist.

Seniste regulatsioonide aluseks on olnud eeldus, et
isikuid rahuldava tulemuseni saab jouda ennekdike labi
planeeringumenetluse ehitistele maaratavate nduete,
mille piires on igal omanikul vabadus koostada ehitus-
projekt. Planeeringut ja ehitusprojekti on eelkdige sidunud
arvulistest komponentidest koosnev ehitusdiguse madiste,
millele lisanduvad véimalikud muud nduded. Arvestades
ruumiliste struktuuride keerukust ja mitmekesisust, tuleb
aga kiisida, kas tiksnes sedalaadi nduete kaudu on véima-
lik tagada tegelikke ruumilise arengu eesmérke voi vajame
avaramaid kaalutlusvéimalusi andvaid stisteeme. Prakti-
kas on kohalikud omavalitsused pidanud rakendama roh-
kelt taiendavaid vahendeid ning viima tksikjuhtudel Iabi
keeruka kaalutlusprotsessi, et tagada kdiki huve arvestav
ruumiliselt terviklik tulemus. Samas on paljudel juhtudel
I6pptulemuse ruumiline kvaliteet ja huvidega arvestamine
hoolimata seadusekohasest protsessist siiski vaga kahel-
dav. Voibolla 6nnestub (ldiste mbistete defineerimise ja
labivate eesmarkide parema mdtestamise abil siisteemi
loomulikumaks muuta.

Ruumi olemuslike omadustega arvestamine

Kehtivates regulatsioonides on pdératud péhjendamatult
vahe tahelepanu asjaolule, et iga planeeringu ja ehitus-
projekti kaudu luuakse teatav ruumiline struktuur, mis on
tulevikus kujuneva ruumilise keskkonna, selle funktsio-
naalse ja visuaalse kvaliteedi peamine alus. Selle ruumi-
lise struktuuri valik on keskne otsus nii planeeringu kui
ehitusprojekti heakskiitmisel. Seega peaks seaduse iles-
ehitamisel looma alused selliste ruumiliste struktuuride
kirjeldamiseks, nende vahel valiku tegemiseks ja nende
valikute pusimiseks dleminekul tldisematelt otsustelt
detailsematele.

Kehtivate seaduste kaht keskset teemat - planeeringu-
menetlust ja ehitise ohutust — saab kdsitleda ruumilise
arengu kavandamise ja elluviimise osadena, mis to6tavad
kooskdlas koigi lldiste eesmérkidega. Seejuures ei ole
pdhjust muuta olemasolevaid valjakujunenud menetlus-
sliisteeme, juhul kui selleks ei tulene vajadust tldise-
matest eesmadrkidest. Olemasolevaid menetlussiisteeme
on vaimalik muuta efektiivsemaks, loobudes tilearustest
protseduuridest, mida viiakse praeguses siisteemis labi
formaalselt ja ilma tegeliku vajaduseta. Paljudel juhtudel
aitab tlemddrast menetluskoormust asendada piisavalt
professionaalsete spetsialistide rakendamine avaliku sek-
tori t66s, mistottu tuleks ka seda kiilge seaduse loomisel
arvesse votta. [---]

Kui digussiisteemi edasiarendamisel piirduda tksnes
olemasolevate seaduste tdiustamise ja mdistete htlus-
tamisega (loobudes nende mdistete sissetoomisest, mis
puuduvad senistes seadustes, kuid on ruumilises aren-
gus olemusliku tahtsusega) siis voib jadda saavutamata



keskne eesmark. Kui ruumilist planeerimist, projektee-
rimist ja ehitamist ei dnnestu teineteist taiendavaks
terviklikuks protsessiks tihendada, siis pole planeerimis- ja
ehitusdiguse kodifitseerimisel sisulist tulemust.

Ruumi mitmekesisuse vadartustamine

Eri inimestel, kes ruumi kasutavad, on erineval ajal erine-

vad soovid ja vajadused. Seetéttu vaib iiheks esmaseks

tldiseks vajaduseks lugeda ruumilist mitmekesisust, mis
seisneb olemasoleva mitmekesisuse sdilitamises ja uute
arengute tulemusel mitmekesisuse rikastamises.Samas
on mitmekesisuse hoidmise ja rikastamise eesmark eri-
parane selles mdttes, et digussiisteemis on seda lisnagi
keeruline kirjeldada.

Siiski peaks ruumi kujundavate regulatsioonide loomi-
sel silmas pidama dldist printsiipi:

» Kui réhutada seaduses lihtsal viisil kontrollitavate
(enamasti arvuliste) piirangute ja nduete alusel pla-
neerimist, projekteerimist ja ehitamist, siis soosime
lihtsate ja standardsete ruumiliste lahenduste
kasutamist.

» Kui réhutada seaduses erinevate ruumiliste lahen-
duste labikaalumist ning nende lahenduste loomise
abil igal tksikjuhtumil inimeste jaoks sobivaima
ruumi leidmist, siis soosime pigem keerukamate ja
mitmekesisemate, kokkuvdttes inimese vajadus-
tele tapsemini vastavate ruumiliste lahenduste
kasutamist.

Keerukamaid lahendusi pole aga véimalik hinnata tiks-
nes lihtsate reeglite alusel.Senise planeerimissiisteemi
kohane avalikustamine, isikute huvide arvessevétmine
ja tasakaalustamine on elementaarsed ja peaks jaama
ka edasiste regulatsioonide aluseks. Kuid oluline on
seejuures tapsustada, missugune peaks olema pla-
neerimisprotsessi 16ppeesmark ehk missugust laadi
dokument peaks siindima selle protsessi tulemusel.

Tuleks selgemini mddratleda, kas planeerimisprotsessi

kdigus otsitakse pigem ruumilist lahendust véi pigem

reeglite komplekti.

Planeerimis- ja ehitusvaldkonna regulatsiooni iildosa
koostamisel ja tldpdhimotete seadmisel on arvestatav
maju pdhimottelisele valikule, kas me tahame oma riigis
luua pigem (kahte &armust kirjeldades):

1. formaalsetele nduetele ja arvulistele parameetritele
vastavuse vdimalikult lihtsat ja selget kontrolli-
mehhanismi, mille paratamatuks tulemuseks on
valdavalt standardne ja tiksluine ruum.

2. voi teadlikult ja kaalutletult loodavat terviklikku ja
mitmekesist ruumi, milles leidub sobivaid elamiskohti
ja erinevaid paiku erinevatele tihiskonnaliikmetele,
kuid mille puhul on paratamatult formaalsetele néue-
tele ja arvulistele parameetritele vastavuse kontrolli-
mine mdnevdrra tunnetust ndudev.

Senikehtiv siisteem on sarnanenud pigem esimesele vali-
kule, kuid kaesoleva t66 autor usub, et rahvas tegelikult
pigem eelistaks teist valikut.

Sellele usule on rajatud ka kdesoleva t6 liks peamisi
labivaid péhimdtteid, et formaalsed nduded ja arvu-
lise parameetrid peavad tulenema iksnes thiskonna
vaartusi, avalikke huve ja isikute vajadusi arvestavast
ja turvalisust tagavast ruumilisest terviklahendusest,
mitte vastupidi.

Kdesoleva t60 eeldused kokkuvdtlikult

Ruum sisaldab eneses iga arenduskavatsuse korral [6pma-
tult palju valikuvéimalusi, mille hulgast tuleb valida igas
konkreetses olukorras eesmarkidele vastavas uldistus-
astmes parim ehk inimestele ja ihiskonnale sobivaim.

Erinevate inimeste soove ja erinevaid thiskondlikke
soove on vdimalik omavahel tasakaalu viia eelkdige
erinevaid ruumilisi struktuure luues, neid graafilisel ja
tekstilisel viisil lahendades ja valjendades ning seejarel
nende vahel kaaludes valikuid tehes. Seega peab ka
ruumilise arengu haldusmenetluse esmane eesmark
olema eelkdige lldisemate ja detailsemate ruumiliste
struktuuride vahel kaalumine ning nende hulgast ini-
meste ja hiskonna soovidele kdige paremini vastava
vdlja valimine.

Kui suudame loodava seaduse sellisele alusele iles
ehitada, siis jbuame ladusamate protsesside, samuti inim-
sobralikuma ja mitmekesisema ruumini.

Lahtudes eelnevatest eesmadrkidest on jargnevalt esi-
tatud hulk véimalusi, kuidas seaduses uldiste mdistete
defineerimise kaudu liikuda varskema ja tdnapaevasema
stisteemi poole.

1. RUUMILISE ARENGU SEADUS
Isikuid ja ldsust huvitab eelkdige valmisehitatud ruumiline
keskkond ja selle vastavus nende ootustele. See ootus saab
teostuda Uldistest visioonidest ja eesmaérkidest algava ning
iga uksikobjekti valmisehitamisega I6ppeva, kuid samas
pidevalt jatkuva thtse protsessi kaudu, mille erinevad eta-
pid on teineteisega seotud. Uksikute etappide (nagu nditeks
planeerimine vdi ehitamine) reguleerimist peaks kasitlema
iksnes vahenditena |6ppeesmargini jdudmisel ning neid ei
tohiks kontekstist vdlja votta.

Nende etappide réhutamise asemel seaduse nimes
peaks rohutama tervikut. Loppeesmarki valjendaks pare-
mini tldisem ja kogu valdkonda ldbivalt kirjeldav seaduse
nimi, mis vdiks olla nditeks ,Ruumilise arengu seadus”.
Seaduse Uldosas peaks réhutama I6ppeesmarke, ruumi-
lise arengu suunamise ja elluviimise olemust, isikute
tldisi digusi ruumilise arengu suunamisel ja korraldami-
sel, samuti kogu protsessi tervikuna kirjeldavaid ja igas
lldistusastmes olulisi labivaid tldprintsiipe.

Planeerimisseadus (mis reguleerib eelkdige planeerin-
gute 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) Kdaesoleva seaduse eesmark on maarata lldised
pohimdotted ruumilise arengu kavandamiseks ja
elluviimiseks.

(2) Ruumilise arenguna kasitletakse isikute poolt tead-
likult elluviidavaid pikaajaliselt pisivaid muudatusi
ruumis sellises ulatuses, et see vdib puudutada teiste
isikute huve véi tihiskonna (ldisi (avalikke) huve véi
mdjutada looduskeskkonda. Ruumilise arenguna ei
kdsitleta looduslike jdudude mdjul toimuvaid muuda-
tusi ruumis.

(3) Ruumilise arengu eesmdrk on arendada ruumi ini-
meste ja thiskonna soovidele ja vajadustele véimali-
kult sobivaks, sailitades seejuures voimalikult tervik-
liku ja jatkusuutliku looduskeskkonna.
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2. RUUMILISE LAHENDUSE MOISTE

Ruumilise arengu kavandamise reguleerimiseks, 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 jduda ning mida saab kasitleda
Ghiskondliku vai isikute vahelise kokkuleppena ruumiliste
muudatuste kohta vastavas tldistusastmes.

Sellist moistet ei leidu kehtivas planeerimis- ega ka
ehitusseaduses. Osaliselt sellel péhjusel kohtame viimaste
aastakimnete praktikas palju planeeringuid vdi ehitus-
projekte, mis on kaldunud kérvale oma algsest eesmadrgist
luua lahenduse kaudu eelkdige terviklikult funktsioneeriv
ja thiskonnaliikmete soovide kohane ruum.

,Ruumilise lahenduse“ moiste sobib ldbivaks tuleviku-
pilti kirjeldavaks maistes, olles kohane alates tildiste pla-
neeringute ruumikdsitlusest kuni ehitusprojekti tapsete
staadiumite ruumikdsitluseni.

Iga planeeringu voi ehitusprojekti peamise tulemusena
luuakse teatav dldisem voi detailsem ruumiline struktuur.
See on planeeringute ja ehitusprojektide ihine omadus.
Detailsemates planeeringutes lisanduvad sellele ruumi-
lisele struktuurile ka nduded, mille alusel hiljem ehitus-
projekte koostatakse. Uldisemates planeeringutes on réhk
lldisematel strateegiatel, kuid ka need planeeringud loovad
teatava ruumilise struktuuri. Ehitusprojektides lisanduvad
ruumilisele struktuurile (sisuliselt ehitusprojekti arhitek-
tuuri osa) ka muud osad, mis on vajalikud ehitise ohutuse
ja tehnilise varustatuse tagamiseks. Selle ruumilise struk-
tuuri graafilist ja tekstilist valjendust voiks nimetada labiva
madistena ruumiliseks lahenduseks.

Ruumilise lahenduse mdiste aitab kirjeldada planee-
rimist ja projekteerimist kui teineteist tdiendavaid tihtse
valdkonna osi.

Ruumilise lahenduse méiste ja liigid voib defineerida
nditeks nii:

§ X Ruumilise lahenduse méiste

(1) Ruumiline lahendus on graafilisel ja tekstilisel viisil
vdljendatud, eesmargiparase uldistusastmega kujut-
luspilt ruumist, mille elluviimiseni soovitakse ruumilise
arengu tulemusel jouda.

§ X Ruumilise lahenduse liigid

(1) Ruumiline lahendus on planeeringu ruumiline lahendus
voi ehitusprojekti ruumiline lahendus.

(2) Planeeringu ruumiline lahendus koostatakse ees-
margiga luua uldised alused mitmete erinevate
arendusobjektide valjaehitamise tulemusel ruumi-
lise terviku kujunemiseks. Planeeringu ruumiline
lahendus peab olema kooskdlas planeeringu muude
osadega.

(3) Ehitusprojekti ruumiline lahendus koostatakse ees-
margiga luua ruumiline tervik lihe arendusobjekti
vdljaehitamiseks. Ehitusprojekti ruumiline lahen-
dus luuakse eskiisis ning tdpsustatakse eelprojekti,
pohiprojekti ja tooprojekti staadiumite kaudu.

(4) Ruumiliste lahenduste liigitus tildisemalt detailsemale
liikudes on jargmine:

1) riigiplaneeringu ruumiline lahendus;
2) uldplaneeringu ruumiline lahendus;
3) detailplaneeringu ruumiline lahendus;
4) ehitusprojekti ruumiline lahendus.

(5) Riigiplaneeringut véi tildplaneeringut vdib tdiendada
samaliigiliste detailsemate ruumiliste lahendus-
tega,vastavalt riigi voi kohaliku omavalitsuse osa
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kohta (piirkondlik riigiplaneering, piirkondlik dld-
planeering) vdi mdne ruumilise arengu teema kohta
(teemaplaneering), planeeringu eesmargile vasta-
vas uldistusastmes.

3. ULDISEMA JA DETAILSEMA RUUMILISE LAHENDUSE

KOOSKOLA

Praktikas on rohkelt probleeme erineva iildistusastmega
dokumentide (nditeks uldplaneeringu-detailplaneeringu
voi detailplaneeringu-ehitusprojekti) vahelise kooskéla
(vastavuse) hindamisega. Ebakélad véivad ilmneda isegi
samaliigiliste planeeringute vai ehitusprojekti eri staadiu-
mite vahelise vastavuse hindamise juures.

Juhul kui vastavust hinnatakse tiksnes formaalsete
nduete alusel, siis ilmneb rohkelt olukordi, kus tegelikud
eesmargid ja huvid jaetakse tdahelepanuta ning kiidetakse
heaks tksnes formaalselt korrektne lahendus. Samuti ilm-
neb olukordi, kus eesmarkidele ja huvidele vastav ruumiline
lahendus jaetakse korvale tiksnes formaalsetel p&hjustel.
Kumbki tulemus ei vasta ihiskonna ja isikute ootustele
ning tasakaalus ja tervikliku ruumilise arengu pohimotetele.

Seega tuleks kaaluda tldistusastme loomise ja koos-
kdla hindamise tldpdhimdtete madramist seaduses nii, et
see oleks orienteeritud pigem sisule kui vormile - nditeks
jargmisel kujul:

§ X Ruumilise lahenduse iildistusaste

(1)  Ruumilise lahenduse ildistusaste valitakse vastavalt
ruumilise lahenduse koostamise eesmargile, arvesta-
des tasakaalustatult jargmist kahte pdhimétet:

1) ruumilise lahenduse alusel peab saama hiljem
selle erinevate osade kohta koostada detailse-
maid ruumilisi lahendusi véimalikult séltumatult
teineteisest, kahjustamata tldisema ruumilise
lahenduse terviklikkust;

2) ruumiline lahendus peab jaama nii tldiseks, et
selle osade kohta detailsemate ruumiliste lahen-
duste koostamisel sdiliks voimalikult ulatuslik
valikuvabadus.

§ X Uldisema ja detailsema ruumilise lahenduse
kooskéla
(1) Koostatava detailsema ruumilise lahenduse véib
lugeda kehtiva tildisema ruumilise lahendusega koos-
kdlas olevaks kui see vastab jargmistele tingimustele:
1) koostatav detailsem ruumiline lahendus vastab
tldisema ruumilise lahenduse kaudu antud tingi-
mustele, arvestades iga tingimuse eesmargiga;
2) koostatav detailsem ruumiline lahendus arvestab
erinevaid huve samavdarselt voi paremini kui
kehtiva dldisema ruumilise lahenduse vastav osa;
3) asendades kehtiva tildisema ruumilise lahen-
duse vastava osa koostatava detailsema
ruumilise lahendusega, siis see sdilitab tldisema
ruumilise lahenduse terviklikkuse.

4. RUUMILISE ARENGU ULDPOHIMOTTED

Oigussiisteem kaitseb omanike p&hidigusi, samuti ette-
votlusvabadust. Vastavad pshimotted on olemasolevates
seadustes juba kirjas. Ruumilise arenguga seotud otsustes
on olnud senises praktikas tiksikisikute digustel tuntavalt
suurem kaal kui dldistel vaartustel. Seeparast tuleb ld-
pohimotete sdnastamisel tuua seaduse ildosas tiksik-
isikute vabaduse tagamise tasakaaluks ka péhimotted,
mis kaitsevad terviklikku ja jarjepidevat ruumilist aren-
gut. Vastasel juhul osutuvad iga tiksiku omaniku éigused
vaidlustes tugevamaks, planeeringud kajastavad lihtsalt



Uksikute omanike hetkevajadusi, ehitusprojektid jargivad
tksnes formaalseid néudeid ning ruumilise arengu tervik-
lik kavandamine ei saa rakenduda.

§ X Ruumilise kvaliteedi pohimote

Ruumilise arengu kavandamisel ja elluviimisel ning ruumi-
lise lahenduse valikul Iahtutakse eesmargist tdsta arengu
tulemusel ruumilist kvaliteeti kdigi ruumi kasutajate jaoks.

§ X Tasakaalu pohimote

Ruumilise arengu kavandamise ja elluviimise ning ruumi-
lise lahenduse valiku eesmérk on tasakaalu leidmine kdigi
avalike ja erahuvide vahel.

Jarjepidevat terviklikku ruumilist arengut kahjustab sageli
halb praktika, kus muudetakse péhjendamatult tildisemat
ruumilist lahendust detailsema kaudu. Kohati on sedalaadi
otsused vajalikud, kuid isikute kindlustunde téstmiseks,
meelevaldsuse vdltimiseks ja Uksikotsuste paremaks
organiseerimiseks on otstarbekas panna kirjaildine jarje-
pidevuse pohimote:

§ X Jarjepidevuse pohimote

(1) Planeeringute ja ehitusprojektide ruumiliste lahen-
duste koostamisel lahtutakse jarjepideva ruumilise
arengu eesmadrgist, mille jargi iga detailsem ruumi-
line lahendus Iahtub dldisemast ruumilisest lahendu-
sest voi tdiendab seda, arvestades muude ruumilise
arengu pohimdtetega.

(2) Detailsem ruumiline lahendus voib olla kehtiva tildisema
ruumilise lahendusega vastuolus tksnes siis, kui see
lahtub avalikest huvidest, on kooskélas vahemalt ruu-
milise kvaliteedi, mitmekesisuse ja terviklikkuse pohi-
mdttega ning labib seadusekohase avaliku menetluse.

Jargnevalt kirjeldatud ruumilise mitmekesisuse ja terviklik-
kuse pohimétted vdivad olla esmapilgul teineteisega vastu-
olus, kuid just seoste ja tasakaalu leidmine nende vahel on
ks pohimdttelisemaid, keerukamaid ja loomingulisemaid
tilesandeid, millele ruumilise lahenduse kaudu vastuse leid-
mist voib pidada ruumilise kvaliteedi péhikriteeriumiks. Need
teineteist tdiendavad lldpéhimotted sdnastada naiteks nii:

§ X Ruumilise mitmekesisuse pohimote
(1)  Ruumilise lahenduse valikul tuleb eelistada lahendusi,
mis avardavad ruumi kasutajate valikuvéimalusi, suu-
rendades ruumi visuaalset ja funktsionaalset mitme-
kesisust, arvestades tasakaalustatult:
1) varasematel aegadel elluviidud ruumiliste
terviklahenduste sailitamise eesmarki;
2) uuenduslike ja ruumilist mitmekesisust rikas-
tavate ruumiliste terviklahenduste elluviimise
eesmarki.

§ X Ruumilise terviklikkuse pohimote

(1) Ruumilise lahenduse valikul tuleb eelistada lahen-
dusi, mis suurendavad ruumi (eelkdige avaliku ruumi)
funktsionaalset terviklikkust, mugavat kasutatavust
ja visuaalset thtsust.

5. ULDISED (AVALIKUD) HUVID JA ERAHUVID

RUUMILISES ARENGUS

Pdhiseaduse paragrahv 32 kdsitleb méistet ,tldine huvi“

(igapdevaelus kasutatakse rohkem maistet ,avalik huvi®).
Uldiste v&i avalike huvide esindamise kiisimus on

planeerimis- ja ehitusalastes seadustes selgelt regu-

leerimata. See kiisimus tuleks lahendada, kasitledes

muu-hulgas ka uleriigilisi huvisid, mida v6ib nimetada
omaette nimetusega, nditeks ,riiklik huvi®.

Avalike huvide korval tuleks ruumilise lahenduse kaa-
lutlustes tapsustada ka erahuvi téhendus, réhutades ini-
mese vajadusi ruumi kasutamisel ning véltides erahuvile
tuginemise vdimalusi tiksnes spekulatiivsetel eesmarkidel.

Avalike huvide esindamise digust omavate isikute
ringi tuleks tapsustada. Kehtiv olukord, kus planeeringu-
menetluses on véimalik igalihel osaleda, kuid ehitusloa
menetluses osaleb tiksnes otseselt puudutatud isik, viib
madnes olukorras planeerimise eesmargi kaotsiminekuni.
Kehtivate seaduste jargi saab kohalik omavalitsus vdljas-
tada ehitusloa, mille kooskdla planeeringuga on avaliku
huvi seisukohast olematu vdi kaheldav, kusjuures sellist
otsust ei ole avalikule huvile tuginedes vdimalik vaidlus-
tada. Avalikud huvid peavad kehtima samavaarselt kdigis
ruumilise arenguga seotud otsustes.

Jargnevalt esitatud tiks véimalus avalike ja erahuvide
tdpsemale mddratlemisele aluse loomiseks:

§ X Uldine (avalik) huvi ruumilises arengus

(1) Ruumilises arengus arvestatakse avaliku huvina ees-
marke, mis on suunatud:

1) (hiskonnaliikmete thiste soovide kohaste muu-
tuste elluviimisele ruumis;

2) Uhiskonnaliikkmete valikuvdimalusi avardavale
(ehk voimalikult erinevatele tihiskonnaliikmetele
rahulolu ja tegevusvdimalusi pakkuvale) ruumi-
lise mitmekesisuse kasvule;

3) (Uhiskonnaliikmete Uhiste soovide vastaste,
looduslikule voi ehitatud keskkonnale kahjulike
muutuste vdltimisele ruumis;

4) avaliku ruumi kvaliteedi kasvule (voi kvaliteedi
languse véltimisele);

5) muudele eesmadrkidele, mis vastavad avaliku
huvi olemusele.

(2) Kohalikud omavalitsused esindavad ja tasakaalusta-
vad ruumilist arengut mojutavate liksikotsuste tege-
misel kaiki avalikke huve.

(3) Riigiasutused, samuti riigi osalusega &aritihingud ja
mittetulundusiihingud, esindavad ruumilist arengut
mdjutavate Uksikotsuste tegemise juures avalikke
huve vastavalt asutusele seatud iilesannetele. Ule-
riigilistes arengudokumentides valjendatud avalikke
huve voib nimetada riiklikeks huvideks.

(4) Organisatsioonid, mis (ihendavad mingi piirkonna
elanikke, ettevétjaid, muul viisil ruumi kasutajaid voi
mingi ruumilise arengu valdkonna erialaspetsialiste,
voivad ruumilise arenguga seotud menetlustes ja
vaidlustes vajaduse korral avalikke huve esindada
vastavalt oma pohikirjalistele eesmarkidele.

§ X Erahuvi ruumilises arengus
(1) Ruumilises arengus arvestatakse erahuvina isiku
soove, mis on suunatud:
1) elukeskkonna kvaliteedi plsimisele voi
parandamisele;
2) ettevdtlusvdimaluste plsimisele voi
parandamisele;
3) muudele isiku elu ja tegevust méjutavate muu-
tuste elluviimisele vdi nende valtimisele ruumis.
(2) Ruumilises arengus ei arvestata erahuvina isiku
soove, mis on suunatud tksnes kinnisasja vadrtuse
muutustele.

6. AVALIKU RUUMI TERVIKLIK RUUMILINE ARENG

[~
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7- ASULA TERVIKLIK RUUMILINE ARENG

-]

8. MILJOOALA JA ARENDUSALA TERVIKLIK

RUUMILINE ARENG

Kehtivas planeerimisseaduses on seatud miljodvaar-

tuslikele hoonestusaladele (selle asemel voiks edaspidi

kasutada lldisemat ja suupdrasemat séna ,miljédala®)
tavapdrasest rangemad nduded detailplaneeringute koos-
tamiseks. Nditeks ei kehti miljoovaartuslikel hoonestus-
aladel erandid tihele tiihjale krundile elamu ehitamiseks
naabritega kooskdlastatud projekteerimistingimuste alu-
sel. Niisuguse regulatsiooni eesmark on avalike huvide sei-
sukohalt vagagi pohjendatud, aga valitud on mdneti eba-
otstarbekas vahend. Miljgéaladel on hoonestuse, kruntide
ja avaliku ruumi struktuur juba valja kujunenud ning selle
kaitse ongi regulatsiooni eesmargiks. Samas tdahendab
see, et detailplaneeringuga ei ole miljooaladel asuvatel

Uksikutel kruntidel eriti midagi planeerida, sest nii krun-

did kui hoonestuspdhimotted on juba olemas. Oluline on

hoopis arendushuvi ilmnemise korral miljéala arvestava

ruumilise lahenduse leidmine, tavaliselt ehitusprojekti
kaudu. Seega oleks otstarbekas miljooaladel menetleda
avalikult ehitusprojekti eskiisi voi projekteerimistingimusi,
kuna eesmargiks on elanikkonnale véimalikult arusaadava
pildi andmine kavandatavast arendusest. Praktikas tava-
parased the krundi detailplaneeringud jaavad selle ees-
margi taitmisel tisna formaalseks ning ei ole pohjust neid
seaduse kaudu néuda. Menetluse objektiks on sel juhul
sisuliselt ehitusprojekti eskiisi asendiplaan, mis vormista-
takse detailplaneeringuks. Niisuguste detailplaneeringute
suur hulk devalveerib kokkuvottes planeeringu maistet,
kuna planeeringuks nimetatakse sageli dokumente, mis
ei vasta sisu poolest enam planeeringu olemusele.

Miljodaladel tuleb eelkdige oluliseks pidada (seda sea-
duse kaudu suunates):

» Kogukonna poolt tunnustatud tldplaneeringu ole-
masolu, mis defineeriks miljoévaartuste olemuse ja
tldised arendusprintsiibid, mille alusel saab hinnata
iga arenduse kooskdla miljooga.

» Arendustegevuse jdlgimist erialaspetsialisti poolt,
kelle tilesandeks on ndustada arendusest huvitatud
isikuid ning hinnata uksikute ehitusprojektide vasta-
vust miljéévaartuse olemusele.

» Ehitusprojekti eskiisi kooskdlastust naabritega voi
nende avalikku menetlust, séltuvalt ruumiliste muu-
datuste ulatusest, eesmadrgiga tagada elanikkonna
huvide arvessevotmine ja tasakaalustamine igal
Uksikjuhtumil.

Miljooalade kaitsmise kdrval tuleb tésiselt moelda kisi-
musele, et uued linnaosad, mille tekkimisele tdana planee-
ringute kaudu aluse loome, osutuks aastakiimnete parast
tanaste miljooaladega samavaarseks vaartuseks.

Ka paljud tanased miljodalad on terviklikud tdnu vara-
sematel aegadel valitud terviklikele planeeringulistele
visioonidele ja tugevale projekteerimise koordineerimisele.
Seepdrast oleks maistlik tuua miljodala kdrvale ka teine
moiste ,arendusala®, mille puhul peaks kehtima ménevérra
teistsugused erinduded.

Arendusaladel tuleb eelkdige oluliseks pidada (seda
seaduse kaudu suunates):

» Eelistatult arhitektuurivéistluse korraldamist, mille
kaudu valitakse arendusala parim ruumiline visioon.

» Isikute vajaduste ja huvide ning avalike huvide arves-
sevdtmist ja tasakaalustamist nii vdistluse tlesandes,
planeeringumenetluses kui ka jooksvalt tiksikobjektide
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vastastikuse koosmoju arvestamisel projekteerimise
kdigus.

» Visiooni alusel koostatud detailplaneeringu (vdi vahe-
malt hoonestus-, tdnava- ja avaliku ruumi struktuuri
sisaldava suhteliselt tapse uldplaneeringu) olemasolu,
mis defineeriks loodava tervikliku keskkonna olemuse
ja lldised arendusprintsiibid, mille alusel saab hinnata
iga arenduse kooskdla tervikvisiooniga.

» Pidevat arendustegevuse koordineerimist erialaspet-
sialisti poolt, kelle tilesandeks on ndustada arendusest
huvitatud isikuid ning hinnata ehitusprojektide vasta-
vust tervikvisioonile. Selle isiku kohta véiks kasutada
nimetust ,arendusala peaarhitekt®

Miljooala ja arendusala voib defineerida nditeks nii:

§ X Miljooala ja arendusala

(1) Miljodala on maa-ala, mille piires on ruumilise arengu
eesmark eelkdige olemasoleva vdljakujunenud tervik-
liku ruumilise struktuuri vaartustamine ja sdilitamine.

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

(3) Miljooalade ja arendusalade eeldatavad piirid maéara-
takse uldplaneeringuga ning vajaduse korral tapsus-
tatakse detailplaneeringuga.

9. MENETLUSVIISI VALIKU UHTSETE

ALUSTE LOOMINE

Senises praktikas on sageli tdmmatud péhjendamatult
vordusmark detailplaneeringu vajaduse ja avaliku menet-
luse vajaduse vahele, kuna planeeringumenetlus on ruumi-
lise arengu otsustamisel ainuke selgelt reguleeritud ava-
liku 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 koosseisus olevatele
skeemidele. Selliste planeeringute ulatuslik levik devalvee-
rib detailplaneeringu maistet ja eesmarke, luues avalikus
arvamuses kuvandi detailplaneeringust kui tiilikast eba-
olulisest formaalsusest.

Maistlik oleks menetleda avalikult just sellises dldistus-
astmes dokumenti, mille menetlemine on selles olukor-
ras kdige otstarbekam ehk mille kaudu saab huvitatud
isikuid kdige paremini kavandatavatest muudatustest
informeerida ning ruumilise lahenduse tapsustamisel
nende soove arvesse votta. Seepdrast tuleks sénastada
seaduses menetlusviisi valik niiviisi, et kohalik omavalitsus
valib ise kdige asjakohasema menetlusviisi. Eraldi tuleks
sonastada pdhimotted, 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 vdi ehitus-
loa taotlus, sest tema otsustada ei saa olla menetlusviis.
Seepdrast oleks otstarbekam votta kasutusele moiste

,arendustaotlus®, mille alusel omavalitsus valiks vastavalt
olukorrale kdige eesmargipdarasema menetlusviisi.

Et valtida learuseid ja koormavaid menetlusprotsesse,
tuleks anda omavalitsusele lisaks ka selgesdnaline kaalutlus-
ruum ja eesmargipdrase menetlusviisi rakendamise voima-
lused detailplaneeringuga mittekooskdlalise ehitusloa and-
miseks vdi maatiksuse kasutamise otstarbe muutmiseks
sellistel juhtudel, kui see muudatus on vdikesemahuline, ei



saa kellegi huve kahjustada, avalikke huve puudutada ega
kehtiva planeeringulahenduse terviklikkust méjutada.

Kaigi selliste olukordade dildiseks reguleerimiseks vdib
seaduses mddrata uldised pdhimdtted menetlusviisi vali-
kuks naiteks nii:

§ X Arendustaotlus ja selle menetlusviisi valik

(1) Igalisik véib enda omandis kinnisasjal arenduse ldbi-
viimise soovi korral esitada kohalikule omavalitsusele
arendustaotluse.

(2) Arendustaotluses tuleb kirjeldada véimalikult pdhjali-
kult soovitava arenduse ehitusmahte, kavandatavaid
kasutamise otstarbeid ja muid olulisi asjaolusid. Koha-
likul omavalitsusel on digus kiisida taotlejalt tdienda-
vaid andmeid.

(3) Kohalik omavalitsus voib arendustaotluse alusel
menetluse algatamisest keelduda, kui avalikest huvi-
dest, kehtivatest planeeringutest voi digusaktidest
tulenevalt on arenduse elluviimine méeldamatu ning
kehtivate planeeringute muutmine selle jaoks ei ole
pohjendatud.

(4) Kohalik omavalitsus peab kaalutlema arendustaotluse
seoseid dleriigiliste ruumilise arengu eesmarkide, tle-
riigiliselt tahtsate arenduste ja riiklike huvidega ning
veenduma et taotletav arendus ei ole nendega pohi-
mdttelises vastuolus. Kui taotlus voib olla vastuolus
mone riikliku huviga, siis peab kohalik omavalitsus
péorduma enne menetluse algatamist vastava riigi-
asutuse poole ning dra ootama riigi seisukoha. Kui
riiklikest huvidest tulenevalt on arenduse elluviimine
mdeldamatu, siis kohalik omavalitsus keeldub menet-
luse algatamisest.

(5) Kohalik omavalitsus valib taotluse menetlemiseks
kaalutletult otstarbekaima menetlusviisi, eesmargiga
jouda ruumilise lahenduseni, mis arvestab ja tasakaa-
lustab parimal viisil erinevaid huve ning vajadusi.

(6) Kohalik omavalitsus valjastab menetluse alustamisel
omapoolsed ldhteseisukohad, milles kirjeldab vahe-
malt menetluse ldbiviimise protsessi ja ruumilist
lahendust mdjutavaid avalikke huve.

10. RUUMILISTE LAHENDUSTE VALIKU
ULDISTE ALUSTE LOOMINE

-]

11. RUUMILISE PLANEERIMISE SEOSTAMINE
EHITUSLIKU PROJEKTEERIMISEGA

[~

12. AJALISE DIMENSIOONI LOOMINE
RUUMILISSE PLANEERIMISSE

Jarjepideva ja ajaliste muutustega arvestava ruumilise
arengu vdimaluste loomiseks tuleb luua alused planee-
ringute muutmiseks ajas. Kehtivates seadustes ei ole
arvestatud ruumilise arengu ajalist perspektiivi ning ei ole
loodud piisavaid aluseid ajalise muutumise arvestamiseks.
Seepdrast oleks otstarbekas luua selged eeldused tasa-
kaalustatult planeeringute kehtestamiseks ja kehtetuks
tunnistamiseks.

Praeguseks ajaks (ca 15 aastat planeerimis- ja ehi-
tusseaduse joustumisest) on olemas rohkelt jatkuvalt
kehtivaid planeeringuid, mille elluviimist pole alustatud
ning mis on sisulises moéttes aegunud. Kohalikud omavalit-
sused ei julge neid kehtetuks tunnistada selgete diguslike
aluste puudumise, samuti véimalike rahaliste nduete téttu,
mis tulenevad omanike vdidetavast digustatud ootusest.
Planeeringu kehtetuks tunnistamise eest ei ole kehtivates

seadustes omanikule otseselt ette ndhtud kompensat-
siooni. Selgem ja kindlam oleks selliste nduete véimalus
seaduses otsesdnu vdlistada, arvestades, et planeeringu
kehtestamise eest pole omanik maksnud mingit tasu.
Selguse puudumine selles kiisimuses on saanud omakorda
takistuseks Uldisemate planeeringute eesmargipdrasele
elluviimisele. Sellest tulenevad probleemid véimenduvad
planeeringute edasise aegumise tdttu edaspidi veelgi,
muutes jarjest vdimatumaks Uldise planeerimise kaudu
ajakohaste otsuste tegemise ja ruumilise arengu sis-
teemse organiseerimise.

Planeeringu kehtivusperioodi kohta véib alused sdnas-
tada jargmiselt:

§ X Planeeringu kehtivusperiood

(1) Planeering kehtib alates kehtestamisotsusest kuni
kehtetuks tunnistamise otsuseni. Planeeringu keh-
testamisel madratakse eeldatav ajavahemik, mille
jooksul kavatsetakse planeering ellu viia vai selle aja
moodumisel kehtetuks tunnistada.

(2) Planeeringu diguspdarase kehtestamise ega kehtetuks
tunnistamise tagajarjel tekkivad véimalikud kinnisasja
vadrtuse muutused ei anna kellelegi 6igust rahalisele
kompensatsioonile.

(3) Planeeringu alusel véljastatud ehitusluba jaab keh-
tima ka pdrast planeeringu kehtetuks tunnistamist.

(4) Planeeringu voib kehtestada kui on tdidetud kdik jarg-
mised eeldused:

1) tdidetud on seadusest tulenevad
menetlusnéuded;

2) planeering ei kahjusta tldisemate planeeringute
ruumilist terviklikkust;

3) riiklikud ja kohalikud huvid on kindlaks tehtud ja
tasakaalu viidud;

4) avalikud huvid ja isikute huvid on kindlaks teh-
tud ja tasakaalu viidud;

5) kehtestaja on veendunud, et planeeringule on
valitud parim vdimalik ruumiline lahendus;

6) kehtestaja on veendunud, et planeeringu ellu-
viimiseks on olemas selged kokkulepped, mis
tagavad planeeringu elluviimise véimalikkuse.

(5) Planeeringu vdib tunnistada kehtetuks, kui on taidetud
ks jargmistest eeldustest:

1) planeeringu maa-alale on kehtestatud uus sama
lldistusastmega planeering;

2) planeering on ellu viidud, mis tahendab eelkdige
planeeringu ruumilise lahenduse valmimist
ehitistena;

3) planeeringu edasiseks elluviimiseks puuduvad
huvid voi voimalused;

4) planeeringu elluviimist pole alustatud ning
elluviimise alustamine poleks kooskdlas kehtes-
tamisjdrgse aja jooksul ilmnenud uute avalike
huvidega;

5) planeering on vastuolus mone digusakti voi
lldisema planeeringuga;

6) planeering pole kasitlenud piisava pohjalikku-
sega teemasid, mis seoses kehtestamisjargsel
ajal uuendatud néuetega vajavad vastava
tldistusastmega planeeringutes lahendamist;

7) planeeringu maa-alal voi selle imbruses
toimunud tegeliku ruumilise arengu tagajdrjel
pole planeeringu edasine elluviimine kehtiva
ruumilise lahenduse jargi enam otstarbekas;

8) planeeringu kehtestamisest méddunud ajava-
hemik on pikem kui kehtestamise ajal eeldatud
elluviimise periood.
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