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Detailplaneeringu tapsustamine projekteerimistingimustega

= Planeerimisseaduse kohaselt on detailplaneering lahiaastate
ehitustegevuse aluseks, mida on seadusandja defineerinud viie
aasta moodumisega DP kehtestamisest.

= Viie aasta moodumisel DP kehtestamisest saab kohalik omavalitsus
vajadusel valida, kas tunnistada detailplaneering kehtetuks voi
valjastada PT detailplaneeringu tipsustamiseks EhS § 27 alusel.

= “Vajadus” peab olema objektiivselt pohjendatud - eelkdige labi
avalike huvide ja vaartuste.
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Detailplaneeringu kehtetuks tunnistamine

= Detailplaneeringu voi selle osa voib volikogu tunnistada kehtetuks, kui:

- detailplaneeringu kehtestamisest on moddunud vahemalt viis aastat ja

detailplaneeringut ei ole asutud ellu viima;

- planeeringu koostamise korraldaja voi planeeritava Kinnistu omanik
soovib planeeringu elluviimisest loobuda.

= Detailplaneeringu voib tunnistada osaliselt kehtetuks, kui on tagatud
planeeringu terviklahenduse elluviidavus parast detailplaneeringu
osalist kehtetuks tunnistamist.



Haldusmenetluse uuendamine

HMS § 68. Kehtetuks tunnistamise taotlemine ja otsustamine

= [sikul on 0igus taotleda haldusakti kehtetuks tunnistamist liksnes juhul, kui ta voib
taotleda HMS § 44 alusel haldusmenetluse uuendamaist.

Haldusorgan uuendab menetlusosalise taotlusel haldusmenetluse, kui:

= taotluse esitaja Oigusi kestvalt piirava haldusakti andmise aluseks olnud asjaolu voi
Ooigusnorm on dra langenud,;

= asjas ilmnevad uued olulised téoendid, mis ei olnud isikule haldusmenetluse ajal teada;

= joustunud kohtuotsusega on tuvastatud, et haldusakt on antud voi toiming on sooritatud
pettuse voi dhvardusega vms;

= joustunud kohtuotsusega on tiihistatud kohtuotsus, millel haldusakt pohines.

Haldusmenetluse uuendamise taotlus tuleb esitada haldusmenetluse labiviinud haldusorganile
uithe kuu jooksul haldusmenetluse uuendamise asjaolude teadasaamisest alates.
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Kaalutlused DP kehtetuks tunnistamisel

= Qtsustus selle tile, milline asjassepuutuvatest ja kaitsmist vaarivatest digustest
ja huvidest on kaalukam, on halduse Kkaalutlusoiguse tuum. Sellise
kaalumisotsuse tegemise padevus on taitevvoimul, mitte kohtul (HKMS § 158
lg 3).

= QOiguste ja huvide ebadigele vairtustamisele saab kohus tugineda vaid juhul,
kui see on toimunud ilmselgelt meelevaldselt, ebaratsionaalselt voi
vastuolus diskretsioonivolituse eesmargiga, oiguse iildpohimotetega voi
senise kohtupraktikaga (3-3-1-87-13, p 19).

= Haldusakti pohjendus peab ka kohut veenma, et haldusorgan on diskretsiooni
teostades arvestanud Kkoiki olulisi asjaolusid ja huve ning et kaalumine on
toimunud ratsionaalselt (3-3-1-47-12, p 15).



Kaalutlused DP kehtetuks tunnistamisel

Haldusorgan on uurimispohimottest (HMS § 6) tulenevalt kohustatud valja selgitama ja
haldusakti faktilise pohjenduse all vdlja tooma menetletavas asjas olulise tihendusega
asjaolud, kogudes selleks vajaduse korral toendeid oma algatusel (3-3-1-62-14, p 18).

Haldusakti pohjenduste sisu (HMS § 56 1g 2):
® haldusakti andmise faktiline alus (elulised asjaolud, nende tuvastamise aluseks olnud
toendid ja toendite hindamine);

® haldusakti andmise aiguslik alus (kohaldatavad normid);
® kaalutlused, millest haldusakti andmisel on lahtutud (HMS § 56 Ig 3).

= Pohjenduste asjakohasus ja seostatus: faktilised asjaolud tuleb siduda neile vastava
oigusnormi koosseisuga ning haldusakti ei tohi koormata asjakohatute oiguslike alustega

(3-3-1-79-08, p 28).
= (Oiguspirase haldusmenetluse eest vastutab haldusorgan (nt 3-3-1-7-17; 3-3-1-80-06).
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Kaalutlused DP kehtetuks tunnistamisel

Haldusakti pohjendused (HMS § 56 lg 1 Is 2) esitatakse haldusaktis (vahemalt
pohimotiivid haldusaktis endas - nt 3-3-1-90-14, p 17) v0i menetlusosalisele
kattesaadavas dokumendis, millele on haldusaktis viidatud (nt seletuskirjas).

Korrektne viide peab informeerima, kus ja kuidas saab motiividega tutvuda ning
vilde mahukamale materjalile peab olema piisavalt tipne, et isik moistaks,
milline osa dokumentidest kujutab endast haldusakti motivatsiooni (nt 3-3-1-47-1).

Kohalikul omavalitsusel tuleb planeerimisdiskretsiooni teostamisel lahtuda mitte
uksnes kinnistu omaniku erahuvist, vaid ka avalikest huvidest ning votta arvesse
konkreetse piirkonna 1tldisi planeerimiseesmarke ning -pohimotteid
(TIn Ringkonnakohtu 29.11.2018 otsus 3-17-1201, p 11).
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Kaalutlused DP kehtetuks tunnistamisel

Omandiodiguse piirang peab olema kooskolas proportsionaalsuse pohimottega
(pohiseaduse § 11). Kontrollida tuleb abindu sobivust, vajalikkust ja vajadusel ka
proportsionaalsust kitsamas tahenduses ehk moodukust.

= Sobiv on abindu, mis soodustab eesmargi saavutamist; sobivuse noude sisuks on
kaitsta isikut avaliku voimu tarbetu sekkumise eest.

= Abindéu on vajalik, kui eesmarki ei ole voimalik saavutada mone teise, kuid isikut
vahem koormava abinduga, mis on vahemalt sama efektiivne kui esimene.

= Abindbu moodukuse ile otsustamisel tuleb kaaluda uhelt poolt pohioigusse
sekkumise ulatust ja intensiivsust, teiselt poolt aga eesmargi tahtsust (Riigikohtu
pohiseaduslikkuse jarelevalve kolleegiumi 30.04.2004 otsus nr 3-4-1-3-04, p 31).
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Arakuulamine DP kehtetuks tunnistamise menetluses

PlanS § 140 Ig 3 kohaselt esitatakse DP kehtetuks tunnistamise otsuse

eelnou:

= kooskolastamiseks valitsusasutustele, kelle valitsemisalas olevaid

kiisimusi DP kasitleb;

= arvamuse avaldamiseks asutusele voi isikule, kelle 6igusi voi huve voib

planeering puudutada, ja isikutele, kes on avaldanud soovi olla kaasatud.

Kooskolastamiseks voi arvamuse andmiseks antakse aega 30 paeva.



Detailplaneeringu kehtetuks tunnistamine

Haldusasjad nr 3-07-2266 ja 3-08-1434 - Viru poja ehituskeeld ja Viru
valjaku DP osaline kehtetuks tunnistamine

detailplaneeringu kehtetuks tunnistamine on sisuliselt planeeringumenetluse
uuendamine, mille algatamiseks pole vaja anda eraldi haldusakti;

analuusida tuleb muutunud linnaehituslikku olukorda ja senise ehitise
negatiivseid tagajargi;

DP regulatiivsus on orienteeritud ajaliselt suhteliselt liihikesele perioodile, st
arvestatakse eksisteerivaid vajadusi ja vaartushinnanguid, aktuaalsust ja
siduvust. Kui ajas ning ruumis kehtestatud DP enam ei teeni neid vajadusi, on
pohjendatud planeeringu lilevaatamine;

planeeringu osa on ajast maha jaanud ning uhestki arvamusest ei nahtu, et DP
annaks linnaehituslikult lisavaartuse.
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Riigikohtu 8.05.2014 otsus haldusasjas nr 3-3-1-9-14

Viru poja kahjunoue

= Isik peab arvestama, et realiseerimata planeering voidakse DP lilevaatamise
tulemusena kehtetuks tunnistada.

= Kui tulekaalukast avalikust huvist tulenevalt tunnistatakse haldusakt isiku
kahjuks kehtetuks, hiivitatakse isikule varaline kahju, mis tal haldusakti
kehtima jaddmise usaldamise tottu on tekkinud voi kindlasti tekib (HMS § 67 Ig
3).

= DP kehtetuks tunnistamisel tuleb kontrollida, kas selle kinnistuomaniku
oiguste ja huvide riive on proportsionaalne, pidades silmas DP kehtetuks
tunnistamise eesmarke.

= (lekaaluka avaliku huvi tottu haldusakti kehtetuks tunnistamise Korral
asetatakse isik varaliselt niisugusesse olukorda, milles isik oleks siis, kui
haldusakti poleks antudkKi.



Riigikohtu 8.05.2014 otsus haldusasjas nr 3-3-1-9-14

Viru poja kahjunoue

Usalduskahjuna (VOS § 14 1g 3 ja § 15 Ig 1) hiivitatakse ennekdike kasutuks muutunud
kulutused. Nouda ei saa saamata jaanud tulu, mida isik oleks saanud lepingu taitmise

korral.

Isikule tuleb hiivitada kulutused, mis ta tegi haldusakti usaldades ja haldusaktist tuleneva
Oiguse realiseerimiseks. See holmab ka kulutused, mis on tehtud detailplaneeringu
realiseerimiseks vajalike wuuringute ja ehitusprojektide Kkoostamiseks, samuti

projekteerimisega seotud konsultatsioonideks inseneride ja arhitektidega.

HMS § 67 Ig 3 alusel ei hiivitata planeeringu realiseerimiseks tehtud kulutusi, mida kaebaja
sai valtida parast planeeringu Kehtetuks tunnistamise kaalumisest teadasaamist.
Kuigi on moistetav, et kaebaja ei jaanud tegevusetult ootama linna jargnevaid samme, oli

edasine kulutuste tegemine ilma digusparase ootuseta voetud aririsk.
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Tallinna Ringkonnakohtu 28.02.2011 otsus asjas nr 3-09-2478

= DP nagi ette kokku 1176 korterit, kuid kaevatava otsusega tunnistati DP Korterite
arvu osas Kkehtetuks ning suurendati korterite koguarvu 39 vorra (ndhti ette, et
suuremate korterite asemel ehitatakse 1- ja 2-toalised korterid).

= Kaebajal on 0igus esitada populaarkaebus PlanS § 26 Ig-st 1 tulenevalt, kuna sisuliselt
on tegemist planeeringu uuendatud kujul kehtestamisega (kehtiva planeeringu
muutmisega).

= Parem parkimise Korraldamine kui ka voimalikult sujuv ja hasti planeeritud
liikkluskorraldus on avalikuks huviks, mida on kaebajal 6igus populaarkaebuse
raames Kaitsta.

= Seni, kuni planeerimisseaduses ei ole DP muutmiseks ette nahutd teistsugust
menetluskorda, tuleb jargida DP kehtestamise menetlemiseks ettendhtud korda.
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Riigikohtu 28.05.2020 maarus asjas nr 3-19-1627

PlanS § 141 ei anna kaebedigust detailplaneeringu kehtetuks tunnistamise otsuse
vaidlustamiseks avalikes huvides. Tegu on kaebeodiguse tldisest regulatsioonist (HKMS
§ 44 1g 1) tehtud erandiga, mida tuleb kohaldada vastavalt seadusandja selgele tahtele (vt
ka maarus nr 3-3-1-16-01, p 5). Populaarkaebuse esitamise 0igus ei ole Kkaitstud
pohiseaduse §-ga 15.

Kolleegium selgitab, et detailplaneering on topeltméjuga haldusakt. Uhelt poolt annab see
huvitatud isikule voimaluse kinnistut arendada, teisalt seab sellele piirangud.

Detailplaneeringu kehtetuks tunnistamise tagajarjel planeeringus satestatud piirangud
kaovad, mistottu voib selline otsus riivata naabrite oigusi. See ei tdhenda, et
detailplaneeringut ei tohiks pohjendatud juhul ja pdrast asjakohaste huvide kaalumist
kehtetuks tunnistada. Puudutatud isikutel on aga 0igus poorduda sellise otsuse
oigusparasuse kontrollimiseks halduskohtusse.
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Tallinna Halduskohtu 20.12.2019 otsus asjas nr 3-19-780

= Kuna DP lahendus ei pruugi aja moodudes vastata muutunud majanduslikele, sotsiaalsetele,
kultuurilistele ja keskkonnavajadustele, kui ka avalikkuse hinnangule, peab KOVil olema
vOoimalus teatud aja moodudes planeering iille vaadata ja vajadusel Kkehtetuks
tunnistada.

= PlanS § 141 annab isikule o6iguse avalikule huvile tuginedes nouda, et konkreetne
planeeringulahendus ei kehtiks, ent ei anna samasugust oigust nouda, et seal teatud
planeerimislahendus kehtiks voi kehtima jaaks.

= DP kehtetuks tunnistamine ei maara kindlaks kehtetuks tunnistatud detailplaneeringuga
holmatud alale uut ehitusoigust. Kinnistu naabri subjektiivseid 6igusi voib rikkuda
mingisugune konkreetne planeerimislahendus, mitte aga detailplaneeringu puudumine.

= Ettevotlusvabadus ja 6igus vabale eneseteostusele ei ulatu tihingul selleni, et nouda kindla
maa-ala edasist kasutamist, kui kinnisasja ei ole antud tihingu kasutusse.
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Riigikohtu 5.03.2019 otsus asjas nr 3-13-385

= Kolleegium rohutab, et detailplaneeringu elluviimine ei ole
arendajale (planeeringu koostamisest huvitatud isikule)
kohustuslik, kui seadus voi planeering ei nae ette teisiti.

= Seega ei ole naaberkinnisasja omanikul tldjuhul oigust nouda
arendajalt  detailplaneeringu realiseerimist. Kui aga
detailplaneeringut on asutud ellu viima, tuleb selle kadigus jargida
detailplaneeringuga kehtestatud noudeid.
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Riigikohtu 25.11.2019 otsus nr 3-17-1930

Ulenurme

= Detailplaneeringu suurema tapsusastme tottu tuleb uldplaneeringu ja detailplaneeringu

vastuolu korral uldjuhul ldhtuda detailplaneeringust.

= Konkreetses detailplaneeringus ei ole ette nahtud koormusindeksit, st detailplaneering oli selles

kiisimuses neutraalne. Kuna koormusindeksit on Kkasitletud hilisemalt kehtestatud
uldplaneeringus, tuli ehitusloa menetluses lahtuda nii detailplaneeringust kui ka

uldplaneeringust.

= Praegusel juhul on korterelamusse planeeritud 25 korterit ning selline korterite arv ei vasta

uldplaneeringu koormusindeksile.

= Kolleegiumi hinnangul on Kkorvalekalle oluline ning vastustaja on jatnud selle asjaolu
tahelepanuta. Seega on ehitusluba vastuolus lildplaneeringus saitestatud koormusindeksi

noudega.
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