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uldplaneeringutest?

Tuulikki Laesson




Planeering Slaidi nr. 2

Planeering on konkreetse maa-ala (p/aneeringuala) kohta koostatav
terviklik ruumilahendus, millega maaratakse seaduses satestatud
juhtudel maakasutus- ja ehitustingimused.

Planeering koosneb planeerimise tulemusena valminud seletuskirjast
ja joonistest, mis taiendavad uksteist ja moodustavad Uhtse terviku.

Planeeringu seletuskirjas esitatakse planeeringuala ja selle mojuala
analluisil pohinevad jareldused ja ruumilise arengu eesmargid, nende
saavutamiseks valitud planeeringulahenduse kirjeldus ning valiku
pohjendused.

Planeeringu juurde kuuluvad lisad, mis sisaldavad teavet planeeringu
algatamise taotluse ning planeerimismenetluse kaigus tehtud
menetlustoimingute ja koost66 kohta, planeeringu elluviimiseks

vajalike tegevuste ja vajaduse korral nende jarjekorra kohta ning

muud planeeringuga seotud ja sailitamist vajavat teavet. Kui
planeerimismenetluses viiakse labi keskkonnamoju strateegiline

hindamine, siis on keskkonnamaju strateegilise hindamise aruanne
planeeringu juurde kuuluv lisa. -{.{v;-i»-‘f%
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Planeeringud

Uleriigiline planeering
Maakonnaplaneering

Riigi eriplaneering

Uldplaneering

Kohaliku omavalitsuse eriplaneering

Uldplaneering.

Teemaplaneering ja osaplaneering

Slaidi nr. 3
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Planeerimise sisupohimotted Saidi .«

§ 8. Elukeskkonna parendamise pohimote

Planeeringuga tuleb luua eeldused kasutajasdbraliku ning turvalise
elukeskkonna ja kogukondlikke vaartusi kandva ruumilise struktuuri
olemasoluks ja sailitamiseks ning esteetilise miljod arenguks, sailitades
olemasolevaid vaartusi.

§ 12. Otstarbeka, moistliku ja sdadstliku maakasutuse pohimote

(1) Planeerimisel peab voimaluse korral soodustama varem kasutuses
olnud vOi ebapiisavalt kasutatud alade otstarbekamat kasutamist.

(2) Asustuse planeerimisel peab tasakaalustatult kasitlema ehitatud
keskkonda ja rohealasid, arvestades olemasolevat keskkonda ning
asukohast tulenevaid asjaolusid.

(3) Planeerimisel tuleb voimaluse korral eelistada keskkonnasaastlikke ja
energiatohusaid lahendusi.
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Avalikkuse kaasamise pohimote Slidi nr.

§ 9. Avalikkuse kaasamise ja teavitamise pohimote

(1) Planeerimismenetlus on avalik. Planeerimisalase tegevuse
korraldaja peab avalikkust planeerimismenetlusest
arusaadavalt teavitama, menetlusse piisavalt kaasama ning
korraldama planeeringu koostamise kaigus planeeringu
tutvustamiseks avalikke valjapanekuid ja avalikke arutelusid.

(2) Igatihel on digus osaleda planeerimismenetluses ja selle
ajal avaldada arvamust planeeringu kohta.

(3) Igatihel on Oigus tasuta saada asjakohast teavet
planeerimismenetluse ja planeeringu kohta.

4
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Avalikkuse kaasamise pohimote I Saii .

§ 76. Koosto0 ja kaasamine lildplaneeringu koostamisel

(1) Uldplaneering koostatakse koostéds valitsusasutustega, kelle
valitsemisalas olevaid kisimusi tldplaneering kasitleb, ja
planeeringualaga piirnevate kohaliku omavalitsuse Uksustega.

(2) Uldplaneeringu koostamisse kaasatakse valdkonna eest vastutav
minister, isikud, kelle digusi planeering voib puudutada, isikud, kes on
avaldanud soovi olla kaasatud, samuti isikud ja asutused, kellel vdib olla
pohjendatud huvi eeldatavalt kaasneva olulise keskkonnamadju voi
uldplaneeringu elluviimise voi planeeringuala ruumiliste
arengusuundumuste vastu, sealhulgas valitsusvalised
keskkonnaorganisatsioonid neid Gihendava organisatsiooni kaudu ning
planeeritava maa-ala elanikke esindavad mittetulundusthingud ja
sihtasutused.

(3) Uldplaneeringu koostamisse vdib kaasata isiku, kelle huve planeering
voib puudutada. Kui tldplaneeringu koostamise korraldaja kaasab
nimetatud isiku, kohaldatakse tema suhtes kaesoleva paragrahvi [dikes 2
nimetatud isiku ja asutuse suhtes satestatut. _:,gsjgg‘
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Teabe piisavuse pohimote Saidi .7

§ 11. Teabe piisavuse pohimote

(1) Planeerimisalase tegevuse korraldaja peab planeerimisel
arvesse votma asjakohaseid ruumilist arengut mojutavaid
strateegiaid, riskianalllse, kehtivaid planeeringuid,
arengukavasid ning teisi ruumilist arengut mojutavaid
dokumente ja muud asjakohast teavet.

(2) Planeerimisalase tegevuse korraldajal on digus saada
planeeringu koostamiseks tasuta teavet. Planeerimisalase
tegevuse korraldaja peab tagama planeerimismenetluses
kogutud teabe sailitamise ja kattesaadavuse.

(3) Kooskdlastamine ja arvamuse andmine on tasuta, kui

seaduses ei ole satestatud teisiti. )
&
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Huvide tasakaalustamise ja |6imimise pohimote Slaidi nr. 8

§ 10. Huvide tasakaalustamise ja Idimimise pohimote

(1) Planeerimisalase tegevuse korraldaja peab tasakaalustama erinevaid
huve, sealhulgas avalikke huve ja vaartusi, kaaluma neid vastavalt
planeerimise pdhimotetele ja planeeringu eesmarkidele ning l6imima
need planeeringulahendusse.

(2) Riiklikku huvi valjendav planeering peab lahtuma riiklikest huvidest,
arvestades voimaluse korral kohalikke huve ja vajadusi.

(3) Kohalikku huvi vdljendav planeering peab l[ahtuma kohalikest huvidest
ja olema kooskolas riiklikke huve valjendava planeeringuga ning vajaduse
korral teiste ruumilist aspekti valjendavate strateegiliste dokumentidega.
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Uldplaneering Sladi nr. 9

Uldplaneeringu eesmark on kogu valla v&i linna territooriumi vdi selle
osa ruumilise arengu pohimotete ja suundumuste maaratlemine.

Uldplaneering peab tagama valla vdi linna edasise arengu ja
uhiskonnaliikmetele parima voimaliku elukeskkonna.

Riigikohus 3-3-1-37-04
Uldplaneering on kohaliku omavalitsuse eriplaneeringu ja

detailplaneeringu koostamise ja detailplaneeringu koostamise
kohustuse puudumisel projekteerimistingimuste andmise alus.

Kui Gldplaneering sisaldab ettepanekut maakonnaplaneeringu
muutmiseks ja valdkonna eest vastutav minister voi tema volitatud
ametnik on tehtud ettepanekuga ndustunud, kantakse muudatus
maakonnaplaneeringusse 30 paeva jooksul tldplaneeringu
kehtestamisest arvates.
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Uldplaneeringu ulesanded R

§ 75. Uldplaneeringu iilesanded

(1) Uldplaneeringuga lahendatakse jargmised tlesanded:

1) transpordivorgustiku ja muu infrastruktuuri, sealhulgas kohalike
teede, raudteede, sadamate ning vaikesadamate uldise asukoha ja
nendest tekkivate kitsenduste maaramine;

2) kohaliku tahtsusega jaatmekaitluskohtade asukoha ja nendest
tekkivate kitsenduste maaramine;

3) tehnovorkude ja -rajatiste lldise asukoha ja nendest tekkivate
kitsenduste maaramine;

4) olulise ruumilise mdjuga ehitise asukoha valimine;

5) avalikus veekogus kaldaga pusivalt GUhendatud voi kaldaga
funktsionaalselt seotud ehitise uldiste ehituslike tingimuste ja asukoha
maaramine;

6) asustuse arengut suunavate tingimuste tapsustamine;
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Uldplaneeringu tlesanded II laii
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e 7)supelranna ala maaramine;
8) tanava kaitsevoondi laiendamine;
9) korduva uleujutusega ala piiri maaramine mererannal ja
kdrgveepiiri markimine suurte lUleujutusaladega siseveekogul;
10) rohevorgustiku toimimist tagavate tingimuste tapsustamine
ning sellest tekkivate kitsenduste maaramine;
11) kallasrajale avaliku juurdepaasu tingimuste maaramine;
12) ranna ja kalda ehituskeelu voondi suurendamine ja
vahendamine;
13) kohaliku omavalitsuse tksuse tasandil kaitstavate loodusobjektide
ja nende kaitse- ja kasutustingimuste seadmine;
14) vaartuslike pollumajandusmaade, rohealade, maastike,
maastiku liksikelementide ja looduskoosluste maaramine ning
nende kaitse- ja kasutustingimuste seadmine;
15) maardlatest ja kaevandamisest mojutatud aladest tekkivate
kitsenduste maaramine;
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Uldplaneeringu tlesanded Il Sei e

16) miljoovaartuslike alade ja vaartuslike lGksikobjektide maaramine
ning nende kaitse- ja kasutustingimuste seadmine;

17) kohaliku tahtsusega kultuuriparandi sailitamise meetmete,
sealhulgas selle uldiste kasutustingimuste maaramine;

18) planeeringuala Uldiste kasutus- ja ehitustingimuste, sealhulgas
projekteerimistingimuste andmise aluseks olevate tingimuste,
maakasutuse juhtotstarbe, maksimaalse ehitusmahu, hoonestuse
kdrguspiirangu ja haljastusnduete maaramine;

19) riigikaitselise otstarbega maa-alade maaramine ning
maakonnaplaneeringus maaratud riigikaitselise otstarbega maa-alade
piiride tapsustamine;

20) puhke- ja virgestusalade asukoha ja nendest tekkivate kitsenduste
maaramine;

21) asula voi ehitiste kaitseks 6husaaste, miira, tugeva tuule voi
lumetuisu eest voi tuleohu vahendamiseks voi metsatulekahju leviku
tokestamiseks lageraie tegemisel langi suurusele ja raievanusele
piirangute seadmine; -"?‘353{1:
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Uldplaneeringu lesanded IV Slaidi nr

13

22) mura normtasemete kategooriate maaramine;

23) liikluskorralduse Uldiste pdhimotete maaramine;

24) krundi minimaalsuuruse maaramine;

25) alade ja juhtude maaramine, mille esinemise korral tuleb
detailplaneeringu koostamisel kaaluda arhitektuurivdistluse
korraldamist;

26) detailplaneeringu koostamise kohustusega alade vdi juhtude
maaramine;

27) maareformiseaduse ja looduskaitseseaduse tahenduses
tiheasustusega alade maaramine;

28) maaparandussiisteemide asukoha ja nendest tekkivate kitsenduste
maaramine;

29) kdesolevas loikes nimetatud lilesannete taitmiseks avalikes
huvides omandamise, sealhulgas sundvoorandamise, voi sundvalduse
seadmise vajaduse markimine;

30) sanitaarkaitsealaga veehaarete asukoha ja nendest tekkivate
kitsenduste maaramine; .gszgg‘
31) muud kaesolevas Idikes nimetatud lGlesannetega seonduvad  ,.% el
ulesanded.



Slaidi nr.

Kitsenduste seadmine i

e Uldplaneeringu alusel vdib kinnisomandile
seada kitsendusi.
e |sikute pohidigusi riivavaid avalik-0iguslikke
Kitsendusi miljodvaartuslike piirkondade
caitseks saab kohalik omavalitsus
cehtestada Uksnes seaduses ettenahtud
juhtudel ja korras, eelkodige
planeerimismenetluses.

Riigikohus 03.05.2007, 3-3-1-41-06

e Sundvoorandamine @,
R
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UP alusdokumendid Saii e
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Maakonnaplaneering

Riikliku
arengu
Kitsenc

d arengukavad (sh metsa
kava)

used, sh ehituskeeluvoond,

oodus
Kaltsev

arengu

caitsealad, tehnorajatiste
oondid

Kohalikud arengukavad (sh omavalitsuse

kava
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Uldplaneeringu menetlus

Uldplaneeringu (UP) ja keskkonnamdju strateegilise
hindamise (KSH) algatamine

UP ldhteseisukohtade ja KSH véljatodtamise kavatsuse
kohta ettepanekute kiisimine

UP ja KSH aruande eelndu avalik viljapanek
UP ja KSH aruande eelndu avalik arutelu

UP ja KSH aruande kooskdlastamine ja arvamuse
avaldamine

UP ja KSH vastuvdtmine

UP avalik vdljapanek

UP avalik arutelu

Rahandusministeeriumi jarelevalve, sh UP heakskiitmine
UP kehtestamine

Slaidi nr.
16
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Uldplaneeringu KSH i e

17

e KSH valjatootamise kavatsus

e Sotsiaal-majanduslik hinnang KSH
0sana

e KSH aruanne UP osana
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Uldplaneeringu tahendus maa-ala S
kasutustingimuste fikseerimisel 18

e Maakasutuse juhtotstarve on uUldplaneeringuga maaratav
maa-ala kasutamise valdav otstarve, mis annab kogu
maaratud piirkonnale edaspidise maakasutuse
pohisuunad;

e Roheala on loodusliku voi inimtekkelise paritoluga
taimkattega ala;

e Roheline vérgustik on eri tuupi 6koslisteemide ja maastike
sailimist tagav ning asustuse ja majandustegevuse madjusid
tasakaalustav looduslikest ja poollooduslikest kooslustest
koosnev sisteem, mis koosneb tuumikaladest ja neid
Uhendavatest rohekoridoridest.

4
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Metsaga seotud asjaolude fikseerimine .
uldplaneeringus 19

e Metsa liik, nt kaitsemets, puhkemets jms

e Metsa fikseerimine nn mahemetsamaana
jms

e Juurdepaasuteed, sh ehituskeeluvoondid
e Maaparandussusteemid
e Ehitusdigus, sh ajutine ehitusdigus
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Ehituskeeluvoond lid e

e LKS § 38Ig1-Ehituskeeluvodndi laius rannal voi kaldal on:

1) mererannal Narva-JOesuu linna piires ja meresaartel 200 meetrit;

2) mererannal, Peipsi jarve, Laimmijarve, Pihkva jarve ja Vortsjarve

rannal 100 meetrit;

3) linnas ja alevis ning aleviku ja kila selgelt piiritletaval kompaktse

asustusega alal (edaspidi tiheasustusala) 50 meetrit, valja arvatud

kaesoleva loike punktis 5 satestatud juhul;

4) Gle kimne hektari suurusel jarvel ja veehoidlal ning lle 25

ruutkilomeetri suuruse valgalaga joel, ojal, maaparandusstisteemi

eesvoolul 50 meetrit;

5) allikal ning kuni kiimne hektari suurusel jarvel ja veehoidlal ning kuni

25 ruutkilomeetri suuruse valgalaga joel, ojal, maaparandussisteemi

eesvoolul 25 meetrit.

(2) Rannal ja jarve voi joe kaldal metsamaal metsaseaduse § 3 |0ike 2
tahenduses ulatub ehituskeeluvodnd ranna voi kalda piiranguvoondi

piirini.

(3) Ranna voi kalda ehituskeeluvoodndis on uute hoonete ja rajatiste &
ehitamine keelatud. Nad
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Ehituskeeluvoond Il Slaidior

e LKS § 38lg4- Ehituskeeld ei laiene:

11) tiheasustusala ehituskeeluvoondis varem valjakujunenud
ehitusjoonest maismaa suunas olemasolevate ehitiste vahele uue ehitise
pustitamisele;

2) kalda kindlustusrajatisele;

4) maaparandusststeemile, vélja arvatud poldrile;

6) piirdeaedadele;

e LKS § 38Ilg5- Ehituskeeld ei laiene kehtestatud detailplaneeringuga
vOi kehtestatud uldplaneeringuga kavandatud:

8) tehnovorgule ja -rajatisele;

9) sillale;

10) avalikult kasutatavale teele;

11) raudteele.

NB! Eratee ehitamiseks ehituskeeluvoondisse on vajalik taotleda
ehituskeeluvéoondi vahendamist.
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Kitsenduste hivitamine Staidi nr.

22

e MS § 231 Keskkonnaseisundi kaitseks
maaratud metsa majandamine

e Planeeringuga asula voi elamu kaitseks
ohusaaste, mira, tugeva tuule voi lumetuisu eest
vOi tuleohu vahendamiseks voi metsatulekahju
leviku tokestamiseks maaratud metsa
majandamisel voib kohaliku omavalitsuse tksus
kokkuleppel maaomanikuga planeeringuga seada
piiranguid uuendusraie tegemisel raieliigile ning
lageraie tegemisel langi suurusele ja raievanusele.
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Kitsenduste huvitamine Il Slaidi nr

23

e Servituudid, sh isiklik kasutusodigus
e Reaalkoormatised
e Sundvaldused
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Vastuvaide Staidi

24

§ 90. Uldplaneeringu heakskiitmine

(1) Uldplaneering esitatakse heakskiitmiseks Rahandusministeeriumile. Koos
uldplaneeringuga esitatakse avalikul valjapanekul kirjalikud arvamused, mida
planeeringu koostamisel ei arvestatud, ja tldplaneeringu koostamise korraldaja
pohjendatud seisukoht arvamuste arvestamata jatmise kohta.

(2) Valdkonna eest vastutav minister voi tema volitatud ametnik kiidab
uldplaneeringu heaks voi keeldub UGldplaneeringu heakskiitmisest 60 paeva
jooksul selle esitamisest arvates. POhjendatud juhul voib tahtaega pikendada

90 paevani.

(3) Uldplaneeringule heakskiidu andmise otsustamisel valdkonna eest vastutav
minister vOi tema volitatud ametnik:

1) kontrollib keskkonnamoju strateegilise hindamise menetluse ja planeeringu
vastavust oigusaktidele ning maakonnaplaneeringule ja riigi eriplaneeringule;

2) kuulab ara avalikul valjapanekul kirjalikke arvamusi esitanud isikud, kelle
arvamusi Uldplaneeringu koostamisel ei arvestatud, ja Uldplaneeringu koostamise
korraldaja;

3) maakonnaplaneeringu muutmise ettepanekut sisaldava Gldplaneeringu puhul
annab nousoleku maakonnaplaneeringu muutmiseks voi keeldub ndusoleku
andmisest. .@{,‘;%

PUNANE PUU
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Vastuvaide Il Staidi nr.

25

(4) Kui kaesoleva paragrahvi 10ike 3 punktis 2 nimetatud isikud
kokkulepet ei saavuta, esitab valdkonna eest vastutav minister voi tema
volitatud ametnik nendele oma kirjaliku arvamuse arvestamata jaanud
arvamuste kohta 30 paeva jooksul parast osapoolte arakuulamist.

(5) Kui valdkonna eest vastutav minister voi tema volitatud ametnik jatab
uldplaneeringu heaks kiitmata, esitab ta Gldplaneeringu koostamise
korraldajale oma pohjendatud seisukoha heaks kiitmata jatmise pohjuste
kohta, tuues valja kdesoleva paragrahvi l0ikes 3 nimetatud nduded vOi
asjaolud, mis on uldplaneeringu heaks kiitmata jatmise aluseks.
Valdkonna eest vastutav minister voi tema volitatud ametnik voib
pohjendatud vajaduse korral teha ettepaneku kehtestada lldplaneering
osaliselt.
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Kaa|ut|US Slaidi 2;

e Kohalik omavalitsus, teostades
planeerimisdiskretsiooni, peab kaitsma
avalikke huve moistlikul viisil, samas tuleb
piisavalt pdhjendada, miks menetlusosalise
poolt esitatud argumente voi tdendeid pole
aktsepteeritud voi piisavaks peetud.
Haldusakti pdhjendus peab ka kohut
veenma, et haldusorgan on diskretsiooni
teostades arvestanud koiki olulisi asjaolusid
ja huve ning et kaalumine on toimunud

ratsionaalselt.
Riigikohus 10.oktoober 2002, 3-3-1-42-02

& ¢
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Planeeringu seletuskirja siduvus Slaidi e

27

Planeeringu seletuskiri on planeeringu koosseisu kuuluv tekstiline osa, mis
moodustab koos jooniste ja planeeringu kehtestamise otsusega lhtse terviku.
Planeeringu elluviimisel tuleb voimalike klisitavuste voi vastuolude
lahendamisel lahtuda konkreetse planeeringu tervikliku
planeeringulahenduse mottest ja sOnastusest (vrd PlanS § 3 Ig 2). Kui tarvis,
tuleb linga taitmisel arvestada planeeringulahenduse vaheversioone ja
kooskodlastamise dokumente.

Pohjakeskuse detailplaneeringu seletuskirja p-s 2.14 satestati muu hulgas, et
,Planeeringulahenduse elluviimiseks tuleb tihes etapis valja ehitada koik
kavandatud juurdepaasuteed”. Kolleegium leiab, et see pohimote oli
planeeringu elluviimisel siduv, kuna tegemist oli lahendusega, mis satestati
seletuskirjas labiraakimiste tulemusena ja oli thtlasi kohaliku omavalitsuse,
arendaja ja naaberkinnisasja omaniku vaheline kompromiss. P6hjakeskuse
detailplaneeringu menetluse kaigus esitas kaebaja vastuvaited
juurdepaasulahenduse muutmise kohta. Vastustaja 2. augusti 2011. a kirjas
margiti, et kaebaja eelnimetatud ettepanekuga arvestatakse.

Kuna planeeringulahenduse kooskdlastamise tulemusena oli kaebaja
ettepanekuid sdnaselgelt arvestatud, saab detailplaneeringu seletuskirja
p 2.14 viidatud satet lugeda kaebajale subjektiivseid digusi andvaks. -:-.'f‘;-i»f,g{a

Riigikohus 05.03.2019 asjas nr 3-13-385 -



Uldplaneeringu kehtestamine Sei e

Uldplaneeringu kehtestamise otsuse teeb volikogu.

Uldplaneeringu kehtestamise teade avaldatakse 30 p&eva jooksul
uldplaneeringu kehtestamisest arvates planeeringuala kohaliku
omavalitsuse Uksuse valla- voi linnalehes, samuti maakonnalehes voi
uleriigilise levikuga ajalehes, mille on kohaliku omavalitsuse tksus
maaranud valla voi linna ametlike teadete avaldamise kohaks.

Planeeringu koostamise korraldaja teatab Uldplaneeringu
kehtestamisest 14 paeva jooksul tldplaneeringu kehtestamise otsuse
tegemise paevast arvates:

1) isikule, kelle avaliku valjapaneku kaigus tehtud kirjalikke arvamusi
planeeringu kehtestamisel ei arvestatud;

2) kinnisasja omanikule, kelle kinnisasi vOi selle osa on vaja
planeeringu elluviimiseks avalikes huvides omandada, sealhulgas
sundvoorandada, voi selle suhtes sundvaldus seada;

3) kinnisasja omanikule, kelle kinnisasjale kehtestati planeeringu
koostamise kaigus ajutine planeerimis- ja ehituskeeld;

4) kaesoleva seaduse § 76 |igetes 1 ja 2 nimetatud isikutele ja &
asutustele. i
\



Vaidlustamine Slaidi

29

§ 94. Uldplaneeringu vaidlustamine

lgal isikul on digus Uldplaneeringu kehtestamise
otsuse vaidlustamiseks podrduda kohtusse 30 paeva
jooksul arvates paevast, millal isik sai teada voi pidi
teada saama planeeringu kehtestamisest, kui ta
leiab, et otsus on vastuolus avaliku huviga voi kui
otsusega on rikutud tema o6igusi voi piiratud tema
vabadusi.
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Tanan kuulamast!

Tuulikki Laesson
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