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SISSGJUhatUS - Planeerimisseaduse pohimotete
\ rakendamine Uldplaneeringu
koostamisel, sh
- Menetluslikud péhimétted
- Sisulised pdhimétted
- Kitsendused Uldplaneeringutes
- Kitsenduste tahendus ja
oiguslik kasitlus
- Kitsenduste alused ja
seadmise eeldused
- Kitsenduste seadmise
erinevad voimalused
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P&himbtted planeerimisseaduses

Sisulised pohimotted Menetluslikud pohimétted

- Elukvaliteedi parendamise - Avalikkuse kaasamise ja
pohimate teavitamise pohiméte

- Otstarbeka, moistliku ja saastliku - Teabe piisavuse pohimaote

maakasutuse pohimote

Huvide
tasakaalustamise ja
|6imimise pohimate




Elukvaliteedi parendamise pohiméte

Elukeskkond

Turvalisus
Kasutajasobralik ruum
Kogukondlikud vaartused
Miljeévaarused

Miljeévaartuslik ala
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Otstarbeka, mdistliku ja saastliku maakasutuse pohimote

Ehitatud keskkond

Ehitamata keskkond
Ebapiisavalt kasutatud alad
Maa ebaotstarbekas kasutamine
Kasutusest vélja langenud alad

Planeeringu eesmargile vastavasse kasutusse votmata alad

Huvide tasakaalustamise ja |6imimise pohimote

Huvide tasakaalustamise ja I6imimise péhiméte on Uheaegselt nii sisuline kui ka
menetluslik pdhiméote
Sisuliselt tuleb hinnata:

- Kaitstavad avalikud huvid ja vaartused

- Nende tasakaalustamine erahuvidega

- Muude huvide valjaselgitamine, sh riiklikud, piirkondlikud, keskkonnaalased jne
Kohalikku huvi véljendav planeering peab olema kooskélas riiklikke huve
véljendava planeeringuga ning vajaduse korral teiste ruumilist aspekti véljendavate
strateegiliste dokumentidega.
Menetluslikult tuleb tagada:

- Koostdo ja kooskdlastamine




6/3/2019

Huvide tasakaalustamise ja |6imimise pohimote

- Vastava pohiméte véaljendab muuhulgas kooskolastamist erinevate riigiasutustega

- Kooskoélastusprotsess
- Markusteta kooskdlastamine — hea méote?
- Koostdd kooskolastamismenetluse valiselt — eesmark ja tahendus?

- Taiendavate kooskdlastamiskohustuste panemine, nt riigi erihuvisid silmas
pidades?

- ldeaalvariant
- Oiguslik alus, millele kooskélastades tuginetakse
- Sellest tulenev (kui on) kaalutlusruum
- Konkreetsetele asjaoludele vastavad tingimused (analiilis > tingimus)

- Tingimused peavad olema sealjuures proportsionaalsed

Muud menetluslikud pdhimdtted

- Avalikkuse kaasamise ja teavitamise pohiméote
- Avalikkus ja huvirihm

- Planeerimisalase tegevuse korraldaja
- Asjakohane teave

- Kaasamiskava

- Teabe piisavuse pohimote

Strateegiad

Riskianaltdsid

Kehtivad planeeringud

Arengukavad

Muud ruumilist arengut méjutavad dokumendid

Planeerimisseaduse pohimdtetest 1ahtuv ldplaneeringu
koostamine

- Soovitused koostamiseks:

- Vtka ndustik tldplaneeringu Ulesannete lahendamise kohta:
https://planeerimine.ee/static/sites/2/lisa2.pdf
- Oigusliku poole pealt on oluline:

Analiisi tulemuste lisamisel Uldplaneeringusse on esitada
pohjendused ja kaalutlused

- Selgitada vélja, mis on lisatava tingimuse tdhendus ja m&ju edasisele
maakasutusele

Mida piiravam/intensiivsem tingimus, seda suurem kaal on
pohjendamisel
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Kitsendused
uldplaneeringutes

Kitsendustest
uldiselt

Kitsenduste 6iguslik raamistik

) - Omandit v&ib omaniku néusolekuta
\ voodrandada ainult seaduses sétestatud
L juhtudel ja korras Uldistes huvides

\ odiglase ja kohese hiivituse eest.
\ - Kitsendused satestab seadus. Omandit
\ ei tohi kasutada (ldiste huvide vastaselt.

Uldplaneeringu alusel vaib
kinnisomandile seada kitsendusi.
— Kitsendused on vajalik instrument, et
kaitsta avalikke ja erahuvisid ning
tasakaalustada neid teiste huvidega
PS § 32 Igiked 1 ja 2, AOS § 68 ja §-d
140, 141, PlanS § 74 I6ige 3

/
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Kitsenduste 6iguslik kasitlus

2.

Piiratud
asjadiguse
seadmises
kokku
leppimine

damine
damiseks

vdran

vddran

« Uhepoolne
tahteavaldus
asja
kasutusse
andmiseks
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Omaniku ndusolek

Omaniku ndusolekuta véérandamise ja omandikitsenduste
eristamine

- Miks eristamine on vajalik ja milline moju on sellel tldplaneeringute

koostamisele?
- Eristamise véimalikud kriteeriumid:

- Omaniku ndusolekuta védrandamise eesmark on selle kasutusvdimaluse

hankimine ja selles osas omandi kasutamise piiramine
Omaniku néusolekuta védrandamise eesmark ei ole omandidiguse kaotus,
vaid digustatud subjekti vahetus
- Omandikitsenduse eemark on aga omandi sisu ja piiride
kindlaksmaaramine, st omanikul keelatakse teatud viisil oma Gigust
kasutada, kuid seda ei anta kellelegi teisele lle
Objekti- ja projektipdhine l1ahenemine

Omaniku ndusolekuta véérandamise ja omandikitsenduste
hivitamine

Huvitada tuleb omaniku néusolekuta voorandmise juhtumi korral

Omandikitsendusi ei pea hiivitama

Eraldi tuleb téhelepanu poorata omandikitsenduse proportsionaalsusele ehk riive
intensiivsusele:

- Omandidiguse piiranguid voib seada Uksnes formaalse seadusega voi seaduses
sisalduva ja eelnimetatud nduetele vastava volitusnormi alusel, aga mitte otse
kohaliku omavalitsuse iildaktiga
Vérdse kohtlemise ja lihetaolisuse pohiméttega oleks vastuolus see, kui
omandidiguse kaitse oleks riigi eri piirkondades ebaiihtlaselt tagatud
Liialt intensiivne kitsendus ei ole proportsionaalne ja mitteproportsionaalsusest voib
tekkida hivitamiskohustus/pdhiseadusvastane olukord
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e . . Méérata tuleb Veel tuleb| Kolmandaks v6ib
hivitise kujunemise osas by i Shi juhul
. kinnisasja maamaksu tasumise| maarata hiivitise,

— sundvalduse seadmine véartuse vms esinemisel| kui sundvalduse
& i méaérata perioodili i
tekkinud varalise tasu kinnisasja| tekkisid kinnisasja
kahju hivitis hooldamise eest.

omanikule. seonduvalt tuleb
maérata talumistasu.
Talumistasus
voidakse arvestada ka
juba mainitud
kinnisasja omanikule
pandud taiendavate
kohustustega.

Kitsendused
seoses
uldplaneeringu
ulesannetega

Omaniku néusolekuta voérandamise ja omandikitsenduste
seadmisega seonduvaid praktilisi probleeme

- Maakasutuse juhtotstarve ja
korvalkasutused/segafunktsioon
- Seos kinnisasja tegeliku
sihtotstarbega — planeeringud vs
maakataster

Téaiendavate toimingute vajadus
juhtotstarbe kohase olukorra
saavutamiseks? Nt maa-ala
kasitlemine kavandatava
tootmismaana

Senise juhtfunktsiooni muutmine —
moju isikutele




Naide uldplaneeringu ja
maakatasri osas

6/3/2019

Omaniku néusolekuta vodrandamise ja omandikitsenduste
seadmisega seonduvaid praktilisi probleeme

- Ranna ja kalda ehituskeeluvé6ndi vahendamine (ja suurendamine)

- Varasem ehituskeeluvoondi N
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¥

vahendamine — kuidas
kajastada?
- Varasema ehituskeeluvoondi

vahendamise Giguslik siduvus?

Ehituskeeluvoond ranna v8i kalda
piiranguvoendis nendele aladele o laiene

Omaniku néusolekuta vodrandamise ja omandikitsenduste
seadmisega seonduvaid praktilisi probleeme

- Metsad, rohevérgustik ja rohealad
- https://www.keskkonnaagentuur.ee/sites/default/files/rohev6rg

ustiku-planeerimisjuhend_fin.pdf
- Elamumaa > rohevoérgustik




Omaniku néusolekuta védrandamise ja omandikitsenduste
seadmisega seonduvaid praktilisi probleeme

Maakasutus- ja ehitustingimused
- Kohaliku omavalitsuse padevuse piirid:
- Parkimiskohtade arv?
K’_mkﬁlﬂ-”ﬂt,{n(’)'_r‘l/?ig:)e arv thes hoones, sh mitte vahem kui /-/?

4.14.1 Miljsdvirusega hoonestusala ildiscloomustus ja erisused

4142 Ehinspirkondade kaitse- ja kasutamistin
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Omaniku néusolekuta voérandamise ja omandikitsenduste
seadmisega seonduvaid praktilisi probleeme
Naited:

- Vabatahtliku kokkuleppe ndudmine Uldplaneeringu elluviimiseks, naiteks
labipaasutee avatuna hoidmiseks ranna ja kalda kasutamiseks?
= 3 ¥

Kitsenduste seadmise erinevad véimalused

- Teatud teemade kajastamine, viitamine igusaktidele
- Alternatiivsed lahendused
- Alternatiivsed lahendused peavad olema elluviidavad
- Alternatiivide osas tuleb koik seonduvad maakasutus- ja ehitustingimused
labi moelda

- Kaalutlusdiguse kasutamine
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Rakenduslikke kiisimusi seoses kinnisomandi kasutamise
kitsendamisega

Kas kinnisasja omaniku vaheldumisel on véimalik kitsendusi muuta?

Uus (ildplaneering vs vanad detailplaneeringud? Mida teha siis, kui hilisem UP
on vastuolus varasema DP-ga?
- DP on aga antud kontekstis inimesele koormavam?

Varasema UP-jargse juhtotstarbe muutmine ja isiku jaoks ehitusdiguse
véahendamine?
- Kuidas peab pohjendama ja miks seda teha?

Estonia = Lithuania

Belarus

sandra.mikli@sorainen.com
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