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[bookmark: _Toc214568893]Sissejuhatus ja taustainfo
Käesoleva töö eesmärgiks on anda ülevaade tänasest planeerimispraktikast, planeeringute koostamise protsessist ja analüüsida planeerimisseadusest tulenevaid ülesandeid üld- ja detailplaneeringute tasandil, samuti nendega seotud andmeid, infoallikaid ja nende omavahelisi seoseid. See analüüs on koostatud planeerimise konsultandi vaatest.
Ülevaate andmiseks valiti üks üldplaneering ning kolm sama omavalitsuse detailplaneeringut. Valiku tegemise lähtekohaks oli, et omavalitsusel on olemas peale 2017. aastal läbi viidud haldusreformi tekkinud omavalitsuse kehtiv terviklik üldplaneering ning valitud detailplaneeringud on koostatud ja kehtestatud peale üldplaneeringu kehtestamist piisava aja jooksul. Samuti sai erinevate tingimuste osas valitud erineva asukoha (haja- ja tiheasustus), eesmärgi ja otstarbega detailplaneeringud.
Planeerimisprotsessi kirjeldus on koostatud vastavalt planeerimisseadusele ning tugineb ligi 20 aastasele kogemusele planeeringute koostamisel. Kuna iga detailplaneering on omanäoline ja identseid juhtumeid ei ole olemas, ei ole planeeringu koostamise protsessi kirjeldamiseks kõrvale tuua ühtegi nö stiilipuhast näidet. Sõltuvalt planeeringu asukohast ja eesmärkidest võivad planeeringutes käsitletavad teemad ja lahendused oluliselt erineda.
[bookmark: _Toc214568894]Saue valla üldplaneering
Saue valla üldplaneering (edaspidi üldplaneering) on kehtestatud Saue Vallavolikogu 28.06.2021 otsusega nr 40. Üldplaneeringu koostamine kestis kolm aastat[footnoteRef:2]. Saue valla üldplaneeringu koostajaks oli Saue Vallavalitsus, Skepast&Puhkim OÜ abistas kaardimaterjali koostamisel. [2:  Saue valla üldplaneeringu ja ning selle keskkonnamõju strateegilise hindamise koostamine algatati Saue Vallavolikogu 22.02.20218 otsusega nr 20.] 



[bookmark: _Toc214568895]Detailplaneeringute taustainfo
Järgnevates alapeatükkides on kirjeldatud Saue valla territooriumil valitud kolme detailplaneeringu tausta informatsioon. Planeeringu koostamise korraldajaks oli kõigi kolme puhul Saue Vallavalitsus, huvitatud isikuks eraarendaja ning konsultandiks Skepast&Puhkim OÜ.
1.1.1 Laagri alevikus Hoiu tn 3c kinnistu ja lähiala detailplaneering
Hoiu tn 3c kinnistu ja lähiala detailplaneering on kehtestatud Saue Vallavalitsuse 13.03.2024 korraldusega nr 205. Detailplaneeringu eesmärgiks oli kinnistu kruntideks jagamine, sihtotstarbe muutmine elamu,- transpordi- ja sotsiaalmaaks ning ehitusõiguse määramine korterelamute püstitamiseks. Planeeringuga lahendati mh juurdepääsud, parkimine, kerg- ja kõnniteed ning kruntide tehnovarustus, määrati haljastuse ja heakorrastuse nõuded. 
Hoiu tn 3c detailplaneeringu koostamine kestis kokku veidi üle 2 aasta, kuid sellele eelnev eeltöö enne planeeringu algatamist ning kokkulepped kohaliku omavalitsusega võtsid aega ca 1,5 aastat. Tegemist oli üldplaneeringu kohase detailplaneeringu menetlusega.
1.1.2 Aila küla Metsasalu, Rooma, Pärtli katastriüksuste ja lähiala detailplaneering
Aila küla Metsasalu, Rooma, Pärtli katastriüksuste ja lähiala detailplaneering on kehtestatud Saue Vallavalitsuse 15.11.2023 korraldusega nr 1040. Detailplaneeringu eesmärgiks oli jagada  Metsasalu  ja  Rooma  kinnistud kaheks üksikelamu  krundiks  ja  kaheks  üksik-  või  kaksikelamu  krundiks,  nendele  määrata  elamumaa sihtotstarve  ning  ehitusõigus  kahe  üksikelamu  ja  kahe  üksik-  või  kaksikelamu  ja  abihoonete püstitamiseks. Lisaks eraldada    transpordimaa    ja    Metsasalu    kinnistult    sotsiaalmaa (üldkasutatav maa).
Metsasalu, Rooma, Pärtli katastriüksuste detailplaneeringu koostamine kestis kokku 1 aasta ja 3 kuud ning tegemist oli üldplaneeringu kohase detailplaneeringu menetlusega.

1.1.3 Alliku küla Liivatee katastriüksuse ja lähiala detailplaneering
Alliku küla Liivatee katastriüksuse ja lähiala detailplaneering on kehtestatud Saue Vallavalitsuse 26.02.2025 korraldusega nr 176. Detailplaneeringu eesmärgiks oli jagada Liivatee kinnistu äri-, tootmis-, üld- ja transpordimaa  sihtotstarbega  kruntideks  ning  määrata  ehitusõigus  äri-  ja/või  tootmishoonete püstitamiseks. Transpordimaa krunt planeeriti juurdepääsuteede rajamiseks. Ühtlasi määrati detailplaneeringus üldised maakasutustingimused ning heakorrastuse, haljastuse, juurdepääsude, parkimise ja tehnovõrkudega varustamise põhimõtteline lahendus.
Liivatee katastriüksuse ja lähiala detailplaneeringu koostamine kestis kokku veidi üle kahe aasta, kuid sellele eelnev eeltöö enne planeeringu algatamist ning kokkuleppeid kohaliku omavalitsusega võttis aega 3 aastat ja 2 kuud. Tegemist oli üldplaneeringu kohase detailplaneeringu menetlusega.


[bookmark: _Toc214568896]Üldplaneeringu koostamise praktika
[bookmark: _Toc214568897]Üldplaneeringu koostamise üldised põhimõtted ja vastavus planeerimisseaduses toodud ülesannetele
Üldplaneeringu eesmärk on kogu valla või linna territooriumi või selle osa ruumilise arengu põhimõtete ja suundumuste määratlemine ja ruumilise arengu suunamine.
Üldplaneering koosneb seletuskirjast, selle lisadest ja kaardimaterjalist, mis on sageli jagatud kolme blokki. Eraldi riikliku juhist seletuskirju teemade organiseerimiseks pole, see on välja kujunenud praktikas ja erineb mõneti olenevalt omavalitsusest ja/või konsultatsiooniettevõttest. Need kolm nö blokki on: 
· maakasutus- ja ehitustingimused, 
· väärtused ja piirangud ning 
· tehniline taristu. 
Esimene on enamasti tähtsaim blokk, mis töötatakse välja üldplaneeringu koostamise käigus. Teine blokk kitsendab maaomandit ja omab infot rohevõrgustiku, kultuuriväärtuste jms kohta. Kolmas sisaldab infrastruktuuri, teid ja tehnovõrke. Üldjuhul esitataksegi ka kolm joonist: 
· maakasutus, 
· väärtused ja piirangud ning 
· tehniline taristu. 
Üldplaneeringuga kavandatu võib olla koondatud ka ühele koondjoonisele: põhijoonis. Lisaks esitatakse teemakaarte (nt rohevõrgustik, väljavõtted piirkondade kaupa vms).
Üldplaneeringu koostamise esmane etapp on senise arengu suundumuste analüüs, sh kas kehtivate üldplaneeringute ellu viimine on olnud edukas ja kooskõlas nii riiklike kui ka kohalike arengut suunavate muude, sh strateegiliste dokumentidega, mille käigus selgitatakse välja valdkonnad ja tingimused, mida tuleb muuta või täiendada, et saavutada kavandatud arengueesmärgid. Kui omavalitusel on juba varasemalt kehtestatud üldplaneering, kasutatakse seda analüüsi alusena ning tehakse vajaduse korral põhjendatud ja eesmärgipärased muudatused ja korrektuurid. Võetakse aluseks ka kehtivate üldplaneeringute ülevaatamise aruannete järeldused.
Ülesanded, mida üldplaneering peab lahendama on toodud planeerimisseaduse (edaspidi PlanS) § 75 lõikes 1 punktides 1 kuni 31. Nendest punktidest moodustub tingimuste ja reeglite kogum, mis toetab arenguvisioonide elluviimist.
Üldplaneeringu koostamisel kokkulepitud põhimõtted ja tingimused on aluseks kohaliku omavalitsuse edasise ruumilise arengu suunamisel ning maakasutuse ja ehitustegevuse kavandamisel seades piisavalt täpseid planeerimis- ja ehitustingimusi detailplaneeringute koostamiseks ja projekteerimistingimuste väljastamiseks.
Järgnevas tabelis 1 on toodud PlanS-ist tulenevad üldplaneeringu ülesanded, , andmeallikad, kust vastavat infot saadakse, ning ülevaade nende rakendamisest praktikas. Tabeli etteotsa on toodud PlanS § 75 lõike 1 olulisemad punktid, mis on üldplaneeringu koostamise lähtealuseks või mida on vaja esmalt käsitleda, et tagada planeerimisprotsessi loogiline kulg üldisemalt täpsemale. Lisaks on seadusepunktid grupeeritud teemade kaupa, mida tavapäraselt käsitletakse ühiselt, näiteks üldplaneeringu seletuskirja samas peatükis. Alusandmed, mida kasutatakse planeeringu koostamiseks (tabelis võimalikud infoallikad veerus) integreeritakse ÜP lahendusse ja algdokumendid on lisadena juures ja avalikult kättesaadavad. Õigusakte ei dubleerita. Ainus asi on Maakonnaplaneering,  kas seda on täpsustatud ja kui jah, siis põhjendused - tavaliselt eraldi seletuskirja peatükk.
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Tabel 1. Üldplaneeringu ülesannete lahendamise võimalikud infoallikad ja praktika Saue valla ÜP näitel
	PlanS § 75 lg 1 ÜP ülesanded
	Võimalikud infoallikad
	Praktikas

	6) asustuse arengut suunavate tingimuste täpsustamine;
	Maakonnaplaneering (edaspidi MP), kehtiv ÜP, alusuuringud (näiteks ideekorje, ruumianalüüs, asustuse analüüs, hoonete, või alade inventariseerimine, ettevõtlusuuring jms.) KOV arengukavad, õigusaktid, arutelud
	See ülesanne on strateegiliseks aluseks teiste ülesannete lahendamisel ja teemade käsitlemisel.
Saue valla ÜP-s seletuskiri 
· ptk 1. Valla ruumilise arengu põhimõtted
· ptk 2. Ettepanekud Harju maakonnaplaneeringu täpsustamiseks

	18) planeeringuala üldiste kasutus- ja ehitustingimuste, sealhulgas projekteerimistingimuste andmise aluseks olevate tingimuste, maakasutuse juhtotstarbe, maksimaalse ehitusmahu, hoonestuse kõrguspiirangu ja haljastusnõuete määramine;
24) krundi minimaalsuuruse määramine;
26) detailplaneeringu koostamise kohustusega alade või juhtude määramine;
27) maareformiseaduse ja looduskaitseseaduse tähenduses tiheasustusega alade määramine;
	MP, kehtiv ÜP, ehitusmäärus, KOV arengukavad, EHR, õigusaktid, küsitlused, arutelud, Maa- ja Ruumiamet (edaspidi MARU) Geoportaali põhikaart, katastrikaart, ajaloolise külatüübi/asustuse kujunemise andmed
	PlanS §75 lg 1 p18 teemade lahendamine annab suuna, kas ehitusõigus ja edasine kasutus on võimalik. Määratakse tiheasustusalade tingimused, mida on vaja detailplaneeringute koostamiseks ja projekteerimistingimuste andmiseks.
Saue valla ÜP-s koondplaanil ja seletuskiri 
· ptk 4. Maa- ja veealadele üldiste kasutamis- ja ehitustingimuste määramine
· ptk 5. Detailplaneeringu koostamise kohustusega alade ja juhtude määramine
· ptk 6. Tiheasutusega alade määramine

	1) transpordivõrgustiku ja muu infrastruktuuri, sealhulgas kohalike teede, raudteede, sadamate ning väikesadamate üldise asukoha ja nendest tekkivate kitsenduste määramine;
8) tänava kaitsevööndi laiendamine;
23) liikluskorralduse üldiste põhimõtete määramine;
	Kehtiv ÜP, MP, sh joonehitise planeeringud, MARU Geoportaali, Transpordiameti kaardirakendus, Transpordiamet, KOV transpordiarengukava, mobiilpositsioneerimine, ÜP alusuuringud, küsitlused, arutelud, välitööd, sadamate puhul ka uurimustööd sh rannaprotsesside ja üleujutuste alal, eksperdiarvamused
	Kavandada vajalik taristu (sh määrata tingimused ja reserveerida maa) olemasolevate liiklus-probleemide ja liikuvuse lahendamiseks (leevendamiseks) ning planeeringu elluviimisega kaasneva märkimisväärse liikluskoormuse ja liikuvuse kasvuks (oluliseks liikluskoormuse tõusuks saab lugeda näiteks olukorda, kus planeeringu realiseerimisest lisanduv liikluskoormus nõuab uue tee või ristumiskoha rajamist, ühistranspordi liinivõrgu muutmist või täiendamist, olemasoleva tee või ristumiskoha ümberehitust või laiendamist)
Saue valla ÜP-s koondplaanil ja seletuskiri 
· ptk 10. Transpordivõrgustiku ja muu infrastruktuuri üldise asukoha ja nendest tekkivate kitsenduste ning liikluskorralduse üldiste põhimõtete määramine

	2) kohaliku tähtsusega jäätmekäitluskohtade asukoha ja nendest tekkivate kitsenduste määramine;
	Kehtiv ÜP, MP, jäätmekava
	Saue valla ÜP ei kajasta.

	3) tehnovõrkude ja -rajatiste üldise asukoha ja nendest tekkivate kitsenduste määramine;
30) sanitaarkaitsealaga veehaarete asukoha ja nendest tekkivate kitsenduste määramine;
	MP, sh joonehitise planeeringud, ÜVK, sh sademevee arengukava. energiamajanduse arengukava, kehtiv ÜP, alusuuringud, võrguettevõtted, Päästeamet, vesikonna veemajanduskava ja meetmeprogramm, EELIS andmebaas, Keskkonnaamet
	Praktikas kajastatakse magistraalvõrke ja puurkaeve. Kuna veevarustus ja kanalisatsioon on ÜVK-s, siis seda üldjuhul ÜP-s ei kajastata.
Saue valla ÜP-s koondplaanil ja seletuskiri 
· ptk 12. Reoveekogumisalade ning perspektiivis ühiskanalisatsioonigakaetavate alade piiride, tehnovõrkude ja -rajatiste üldise asukoha ning maaparandussüsteemidest tekkivate kitsenduste määramine

	4) olulise ruumilise mõjuga ehitise asukoha valimine;
	MARU Geoportaal põhikaart, ministeeriumid ja nende allasutused, ettevõtjad, asjakohased uuringud (olenevalt olulise ruumilise mõjuga ehitise iseloomust)
	Ainult siis, kui omavalitsusel on selline objekt kavandamisel ja kui pole kohaliku omavalitsuse eriplaneeringuga olulise ruumilise mõjuga ehitisele asukohta valitud, siis reserveeritakse maa ehitisele,
mis on nimetatud olulise ruumilise
mõjuga ehitiste nimekirjas.
Saue valla ÜP ei kajasta.

	5) avalikus veekogus kaldaga püsivalt ühendatud või kaldaga funktsionaalselt seotud ehitise üldiste ehituslike tingimuste ja asukoha määramine;
	ÜP alusuuringud, võrguettevõtted, küsitlused, arutelud
	Määratakse tingimused ja reserveerida maa avalikus veekogus kaldaga püsivalt ühendatud või kaldaga funktsionaalselt seotud ehitisele. Väga oluline on kohapeale kohalik teadmine.

	7) supelranna ala määramine;
20) puhke- ja virgestusalade asukoha ja nendest tekkivate kitsenduste määramine;
	Kehtiv ÜP, alusuuringud, MARU Geoportaal põhikaart, küsitlused, arutelud, välitööd, MP
	Olulisel kohal kohalik teadmine.
Saue valla ÜP-s seletuskiri 
· ptk 13. Puhke- ja virgestusalade määramine

	9) korduva üleujutusega ala piiri määramine mererannal ja kõrgveepiiri märkimine suurte üleujutusaladega siseveekogul;
11) kallasrajale avaliku juurdepääsu tingimuste määramine ja ülekaaluka huvi korral kallasraja sulgemise otsustamine ning sellest möödapääsu võimaldamine vastavalt keskkonnaseadustiku üldosa seaduses ettenähtule;
12) ranna ja kalda ehituskeelu vööndi suurendamine ja vähendamine;
	MARU Geoportaal mullakaart, põhikaart, ÜP alusuuringud, vesikonna veemajanduskavad, üleujutusohuga seotud riskide maandamiskavad, välitööd, eksperdiarvamused, uurimustööd, modelleerimine
	Üldjuhul eraldi uuring ja modelleerimine, kuigi täna on juba täpsemad üleujutuse prognoosid saadaval ka MARU geoportaalis..
Juurdepääs kallasrajale tuleneb kohalikest oludest ja teadmisest.
Vajadusel tehakse ÜP-ga ettepanek ranna või kalda ehituskeeluvööndi vähendamiseks. ÜP täpsusastmes seadusest tulenevaid erisusi ei eraldi kajastata.
Saue valla ÜP-s koondplaanil ja seletuskiri 
· ptk 9. Kalda ehituskeeluvööndi vähendamine


	10) rohevõrgustiku asukoha ja toimimist tagavate tingimuste täpsustamine ning nendest tekkivate kitsenduste määramine;
13) kohaliku omavalitsuse üksuse tasandil kaitstavate loodusobjektide ja nende kaitse- ja kasutustingimuste seadmine;
14) väärtuslike põllumajandusmaade, rohealade, maastike, maastiku üksikelementide ja looduskoosluste määramine ning nende kaitse- ja kasutustingimuste seadmine;
	MP, kehtiv ÜP, MARU Geoportaal põhikaart, mullakaart, põllumajandusmaa massiivide kaart, EELIS andmebaas, küsitlused, arutelud, välitööd
	Rohevõrgustik ja väärtuslik põllumajandusmaa tuuakse üle MP-st ning täpsustatakse.
ÜP saab teha ettepaneku kohaliku kaitse alla võtmiseks.
Saue valla ÜP-s koondplaanil ja seletuskiri 
· ptk 8. Rohevõrgustiku toimimist tagavate tingimuste täpsustamine ning sellest tekkivate kitsenduste määramine


	15) maardlatest ja kaevandamisest mõjutatud aladest tekkivate kitsenduste määramine;
	Üldgeoloogilised uurimistööd, geoloogilised uuringud, maavara kaevandamise load ja nende menetluses koostatud keskkonna-mõju hindamise aruanded, seireandmed, Keskkonnaamet, Geoloogiateenistus, Keskkonnainspektsioon, MP
	Üldjuhul ÜP uusi maardlaid ei planeeri ega sea tingimusi maavarade kaevandamisele.
Saue valla ÜP-s koondplaanil ja seletuskiri 
· ptk 4. Maa- ja veealadele üldiste kasutamis- ja ehitustingimuste määramine

	16) miljööväärtuslike alade ja väärtuslike üksikobjektide määramine ning nende kaitse- ja kasutustingimuste seadmine;
17) kohaliku tähtsusega kultuuripärandi säilitamise meetmete, sealhulgas selle üldiste kasutustingimuste määramine;
	MP, kehtiv ÜP, kultuurimälestiste riiklik register, MARU Geoportaal kultuurimälestiste ja
pärandkultuuri kaardirakendus, alusuuringud, küsitlused, arutelud välitööd
	Tehakse eraldi uuring, sh pärandi inventariseerimised või kaasatakse muinsuskaitse ja/või miljööalade ekspert.
Saue valla ÜP-s koondplaanil ja seletuskiri 
· ptk 7. Miljööväärtuslike alade, väärtuslike maastike ja põllumajandusmaade määramine ning nende kaitse- ja kasutustingimuste seadmine

	19) riigikaitselise otstarbega maa-alade määramine ning maakonnaplaneeringus määratud riigikaitselise otstarbega maa-alade piiride täpsustamine;
	Kaitseministeerium, MP
	Sh ka RKIK.
Saue valla ÜP-s koondplaanil ja seletuskiri 
· ptk 4.3. Uue hoonestuse rajamine hajaasustusega alal

	21) asula või ehitiste kaitseks õhusaaste, müra, tugeva tuule või lumetuisu eest või tuleohu vähendamiseks või metsatulekahju leviku tõkestamiseks lageraie tegemisel langi suurusele ja raievanusele piirangute seadmine;
	Riigi Ilmateenistus, Terviseamet. Keskkonnaamet, Päästeamet MARU Geoportaal põhikaart, mürakaart, küsitlused, arutelud, välitööd
	Kaitsehaljastuse maa-ala määratakse nt puhverdamise eesmärgil.
Saue valla ÜP-s koondplaanil ja seletuskiri 
· ptk 14. Keskkonnamõju strateegilise hindamise ning välisõhu mürakaardi koostamise tulemuste arvestamine

	22) müra normtasemete kategooriate määramine;
	Kehtiv ÜP, mürakaart, Tervisamet, küsitlused, arutelud
	Tuleneb valdavalt seadusandlusest ja õigusaktidest. Tehakse ka müra täpsemad analüüsid ja modelleeringud.

	231) kuritegevuse riske vähendavate tingimuste määramine;
	
	Antakse üldised soovitused.
Saue valla ÜP ei kajasta.

	25) alade ja juhtude määramine, mille esinemise korral tuleb detailplaneeringu koostamisel kaaluda arhitektuurivõistluse korraldamist;
	Kehtiv ÜP, arutelud, küsitlused
	Määrata alad ja juhud, mil ruumilise terviklikkuse ja võimalikult kvaliteetse ruumilise ja/või arhitektuurse lahenduse saavutamiseks on oluline detailplaneeringu koostamisel korraldada arhitektuurivõistlus. Kaasatakse Eesti Arhitektide Liit, täna ehk ka riigiarhitekt.
Saue valla ÜP ei kajasta.

	28) maaparandussüsteemide asukoha ja nendest tekkivate kitsenduste määramine;
	Põllumajandus- ja Toiduamet, Maaparandussüsteemide register (MSR), MARU Geoportaali maaparandussüsteemide kaardirakendus
	Tuleneb valdavalt seadusandlusest ja õigusaktidest.
Saue valla ÜP-s koondplaanil ja seletuskiri 
· ptk 12. Reoveekogumisalade ning perspektiivis ühiskanalisatsioonigakaetavate alade piiride, tehnovõrkude ja -rajatiste üldise asukoha ning maaparandussüsteemidest tekkivate kitsenduste määramine

	29) käesolevas lõikes nimetatud ülesannete täitmiseks avalikes huvides omandamise, sealhulgas sundvõõrandamise, või sundvalduse seadmise vajaduse märkimine;
	
	Lahendatakse vajadusel, kui mõne üldplaneeringu ülesande lahendamiseks on vaja sundvõõrandada või sundvaldust
seada.
Saue valla ÜP-s seletuskiri 
· ptk 11. Olemasoleva või kavandatava tee, puhkepargi või muu objekti tarbeks avalikes huvides kinnisasja omandamise võimaluse märkimine

	31) muud käesolevas lõikes nimetatud ülesannetega seonduvad ülesanded.
	
	Nt elluviimine.
Saue valla ÜP-s seletuskiri 
· ptk 15. Detailplaneeringute koostamise vajadus ja majanduslikud võimalused üldplaneeringu elluviimiseks





Tingimused lähevad seda täpsemaks, mida väiksema alaga on tegemist ja kui täpselt on vaja arengut suunata. Detailsemad tingimused antakse linnas, tiheasustusaladel ja külakeskustes. Tihti määratakse ka ehituspiirkonnad. See pole seadusest tulenev ülesanne, aga üks viis piiritleda alasid, kus on ühised ehitustingimused.
Tingimused hajaasustuses dikteerib üldjuhul kohalik omavalitsus, kes teab kõige paremini kohalikke olusid. Muid funktsioone, kui ainult elufunktsioon, üldjuhul ei piirata.
Üldplaneeringut koostatakse avalikes huvides ühiskondliku kokkuleppena kaasates selleks kõiki olulisi osapooli sh ka kohalikku kogukonda. Andmeid ei tooda üle lihtsalt maakonnaplaneeringust või alal varem kehtinud ÜP-st, neid analüüsitakse ja viiakse vastavusse kohalike olude ning soovitud arengueesmärkidega.
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1.1.4 Üldplaneeringu lähteseisukohad
Üldplaneeringu koostamine algab visiooni, arengueesmärkide, ruumiliste põhimõtete ja vajaduste sõnastamisest. Sealhulgas pannakse paika teemad, mida üldplaneering hakkab sisustama. Samuti selgitatakse välja uuringute vajadused ja tehakse ideekorje. Uuringute vajaduse ja eesmärkide välja selgitamiseks koostatakse selles etapis ka ruumianalüüs ehk olemasoleva olukorra kirjeldus. Ehitatakse üles nt kaardirakendus, kuhu koondatakse kokku alusandmed (väärtused ja piirangud) valdavalt riiklikest andmebaasidest. Koostatakse üldplaneeringu lähteseisukohad (edaspidi LS) ja keskkonnamõjude strateegilise hindamise (edaspidi KSH) programm, milledele võetakse seisukohad riigiasutustelt ja huvitatud isikutelt. Kuna LS etapp on pikk protsess, siis uuringud lähevad kohe töösse, et eelnõule sisend anda.
1.1.5 Üldplaneeringu eelnõu
Ettepanekute alusel täiendatud LS ja KSH programm avalikustatakse koos nende kohta esitatud ettepanekutega ning korraldatakse avalik(ud) arutelu(d). Sellele eelneb tihe koostöö kohaliku omavalitsusega (edaspidi KOV), kes annab ka oma sisendit töösse. Tehakse mh koostööd kohalike MTÜ-de ja kogukondadega (külaseltsid jms). Lepitakse kokku üldised põhimõtted ehitus- ja maakasutustingimustes. Määratakse ära alad, kus hiljem detailplaneeringu või projekteerimistingimustega on võimalik veel määrata täiendavaid tingimusi. Avaliku väljapaneku ja arutelu tulemusel tehakse üldplaneeringus ja KSH aruande eelnõus vajalikud muudatused. Üldplaneeringu ja KSH aruande eelnõu esitatakse kooskõlastamiseks ja arvamuse avaldamiseks. Kooskõlastuste ja arvamuste alusel korrigeeritakse vajadusel üldplaneeringu ja KSH aruande eelnõud. KSH koostamine lõppeb Keskkonnaameti poolt heakskiitmisega ja seejärel lisatakse KSH tulemused üldplaneeringusse.
1.1.6 Üldplaneeringu põhilahendus
KOV volikogu teeb üldplaneeringu vastuvõtmise otsuse, millega kinnitab üldplaneeringu vastavust ruumilise arengu eesmärkidele. Korraldatakse avalik väljapanek ja arutelu(d), mille tulemusel tehakse veelkord vajalikud muudatused ning seejärel esitatakse MaRu-le heakskiitmiseks. Heakskiidu saamise järel üldplaneering kehtestatakse KOV volikogu poolt.
Kuna KOV ise on planeeringu koostaja ja korraldaja, siis KOV sisend ja koosolekud on tööprotsessi osad. Need küll protokollitakse, kuid eraldi planeeringu osana ei dokumenteerita. Kehtestamisele läheb lõpplahendus, nö vaheversioone peale kehtestamist planeeringu dokumentatsiooni hulgas ei avalikustata. Muudatusi ja ettepanekuid saab tuvastada koostöö ja kooskõlastamise dokumenteerimisel nt vastavast tabelist.
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Detailplaneering koosneb planeerimise tulemusena valminud seletuskirjast ja joonistest, mis täiendavad üksteist ja moodustavad ühtse terviku. Sinna juurde on esitatud planeeringu lisad – menetlusdokumendid (otsused ja kirjavahetus), lisad (lepingud, tehnilised tingimused, alusuuringud, illustratsioon jms) ning kooskõlastused ja arvamused[footnoteRef:3]. [3:  Planeeringu lisad esitatakse nii koos ühes köites kui ka eraldi sõltuvalt omavalitsuse soovist.] 

Seletuskirjad koosnevad suures plaanis viiest osast:
· Detailplaneeringu eesmärk ja alused, sh detailplaneeringu lähtedokumendid ja koostamiseks läbi viidud alusuuringud.
· Olemasoleva olukorra iseloomustus
· Planeeringuala kontaktvööndi analüüs ja funktsionaalsed seosed, mis vaatleb ala laiemalt ja arvestab kulmulatiivsete mõjudega ning toob välja planeeringu vastavuse üldplaneeringule.
· Planeeringulahendus kajastab kõiki PlanS-iga detailplaneeringule ettenähtud ülesandeid, sh tehnovarustus.
· Planeeringu elluviimine, mis kajastab arendaja kohustusi ja kokkuleppeid ning nõudeid ehitusprojekti koostamiseks.
Praktikas võivad detailplaneeringute seletuskirjad omavalitsuste kaupa erineda sõltuvalt sellest, kas omavalitsus on kinnitanud detailplaneeringu vormistamiseks eraldi õigusakti. Seletuskirja peatükid võivad olla rohkem killustunud, neid võib olla rohkem, need võivad olla teisiti grupeeritud jne.
Graafilise materjalina esitatakse üldjuhul viis joonist:
1. Asukohaskeem;
2. Kontaktvööndi ehituslikud ja funktsionaalsed seosed, mis kajastab olemasolevat ja kavandatud olukorda planeeringuala lähiümbruses;
3. Tugiplaan, mis kajastab olemasolevat olukorda planeeringualal ja koostatakse aktuaalsel topo-geodeetilisel alusplaani;
4. Põhijoonis kajastab planeeritavat lahendust vastavalt PlanS toodud ülesannetele;
5. Tehnovõrkude koondplaanil kajastatakse tehnovarustuse põhimõttelist lahendust.
Kui põhijoonise loetavus ei kannata, võib tehnovarustuse lahenduse esitada ka põhijoonisel. Lisaks võib lisanduda täiendavaid teemajooniseid/kaarte nagu nt liikluskeem, üldplaneeringut muutva detailplaneeringu puhul joonis, mis kajastab üldplaneeringu muudatust[footnoteRef:4] jms. [4:  PlanS § 142 lg 7] 

Detailplaneering koostatakse aktuaalsele topo-geodeetilisele alusplaanile, kuhu esmajärjekorras kantakse olemasolev informatsioon (nt piirangud ja kitsendused), mis on kättesaadav avalikest registritest. Kuigi vastavad kihid on võimalik Maa- ja Ruumiameti geoportaali kitsenduste kaardirakendusest alla laadida, tuleb need planeeringujoonisel üle täpsustada, sest kuvatavad andmed on informatiivsed. Näiteks ei arvesta ranna ja kalda ehituskeeluvöönd üldjuhul kehtivaid erisusi ning teekaitsevööndi piir täpsustub vastavalt topo-geodeetilisele alusele mõõdetud teeservale ja põhikaardi täpsusastmele, jne.
Järgnevates tabelites 2-4 on toodud detailplaneeringute vastavus ning planeeringu koostamise käigus loodavad andmed vastavalt PlanS § 126 toodud ülesannetele ja kehtiva üldplaneeringu põhimõtetele. Tabelites on välja toodud aspektid, mida kohalik omavalitsus üldjuhul kontrollib detailplaneeringu vastavuse hindamisel  üldplaneeringule.     
Tabel 2. Linnalises asutuses koostatud korterelamute detailplaneeringu vastavus PlanS §126 ülesannetele ja üldplaneeringus toodud andmetele
	PlanS § 126 lg 1 DP ülesanded
	Laagri alevikus Hoiu tn 3c DP
	Saue valla ÜP

	1) planeeringuala kruntideks jaotamine; sh krundi suuruse vahemik
	5 krunti
	Keskuse maal ei ole määratud

	2) krundi ehitusõiguse määramine 
PlanS § 126 lg 4 p 1 krundi kasutamise sihtotstarve või sihtotstarbed
	Korterelamumaa – EK 100
Haljasala maa / kultuuri- ja puhkerajatise maa – HP/PK 100
Haljasala maa / puhke- ja spordirajatise maa – HP/PS 100
Tee ja tänavamaa – LT 100
	Keskuse maal võivad tihendatult asuda korterelamud, äri- ja avalikud hooned ning muud keskusesse sobivad hooned, samuti avalikud haljasalad ja pargid ning keskust teenindavad ja keskkonda sobituvad rajatised (tänavad, jalgratta- ja jalgteed, parklad, mänguväljakud jms).

	2) krundi ehitusõiguse määramine 
PlanS § 126 lg 4 p 2 hoonete suurim lubatud arv
	Korterelamumaa kruntidel 2 ja 4.
	Keskuse maal ei ole määratud

	2) krundi ehitusõiguse määramine 
PlanS § 126 lg 4 p 3 hoonete suurim lubatud ehitisealune pind;
sh täisehitus
	Korterelamumaa kruntidel sõltuvalt krundi suurusest ja kavandatud hoonete arvust 40% ja 45%

	Keskuse maal ei ole määratud

	2) krundi ehitusõiguse määramine 
PlanS § 126 lg 4 p 4 hoonete suurim lubatud kõrgus maapinnast
	Korterelamutel kuni 15 m
	Keskuse maal ei ole määratud

	Avaliku ruumi osakaal planeeringualal
	Üldmaa otstarbega krundid (HP/PK ja HP/PS) moodustavad planeeringualast 26%.
	Elamualadel peab jalgsi liikumiseks sobiv avalik ruum (avalike ja erateenuste osutamise alad, haljasalad, pargid, mänguväljakud, kergliiklusteed, avatud õuealad jms) moodustama vähemalt 20% planeeritavast alast.

	Tihedus
	Planeeritud koormusindeks 201 
(18 131 m2 / 90 korterit)
	•	Uute rida- ja korterelamukruntide kavandamisel peab koormusindeks (planeeritava ala pindala suhe korterite arvu) planeeritavat ala kui tervikut arvestades üldjuhul olema 400-800, suurenedes asula keskusest äärealade suunas. 
•	Keskuse maa koormusindeks peab üldjuhul olema vähemalt 200.

	Korruselisus
	4
	Korterelamud võivad reeglina olla kuni 5-korruselised;

	Haljastus
	34% (maaga seotud haljastuse pindala mõõdetuna kahe korterelamukrundi peale kokku)
	Tiheasustusega alal, kus puudub kõrghaljastus, on üldjuhul kõrghaljastuse rajamise arvestuslik miinimumnorm kuni 1500 m2 suuruse krundi kohta 1 puu, kuni 2000 m2 krundi kohta 2 puud, suurema krundi kohta 3 või enam puud. Korterelamumaa haljasalapinnast peab üldjuhul vähemalt ¼ moodustama kõrghaljastus ja kõrgpõõsastikud.

	Parkimine
	Parkimiskohtade kavandamisel on arvestuses lähtutud põhimõttest 1,5 kohta elamuühiku kohta (millest arvestuslikult üks parkimiskoht planeeringuala korteri kohta on arendajal õigus personaalse kasutuskorra alusel võõrandada). Arvestuslikult 0,5 parkimiskohta korteri kohta peavad jääma avalikku kasutusse (nn külaliskohad)
Parkimiskohtade norm 135, planeeritud 162, sh 58 avalikku kasutusse.
	Ei ole määratud





Tabel 3. Tiheasutusalal koostatud väikeelamute detailplaneeringu vastavus PlanS §126 ülesannetele ja üldplaneeringus toodud andmetele
	PlanS § 126 lg 1 DP ülesanded
	Aila küla Metsasalu, Rooma, Pärtli katastriüksuste ja lähiala DP
	Saue valla ÜP

	1) planeeringuala kruntideks jaotamine; sh krundi suuruse vahemik
	7 krunti:
sh paariselamukruntidel 2436 m2 ja 2631 m2;
üksikelamukruntidel 1501 m2 ja 1566 m2
	Uute üksikelamukruntide suurus peab üldjuhul olema 1200–2400 m² ning 
kaksikelamukruntide suurus üldjuhul 2000-3000 m², suurenedes asula keskusest
äärealade suunas;

	2) krundi ehitusõiguse määramine 
PlanS § 126 lg 4 p 1 krundi kasutamise sihtotstarve või sihtotstarbed
	Üksikelamumaa - EP100
Üksikelamu või kaksikelamumaa - EP/EPk100
Tee ja tänavamaa - LT100
Looduslik maa - HL100
	Pere- ja ridaelamu maa on üksik-, kaksik-, muu kahe korteriga elamute, ridaelamute, suvilate või aiamajade ehitamiseks ette nähtud maa.

	2) krundi ehitusõiguse määramine 
PlanS § 126 lg 4 p 2 hoonete suurim lubatud arv
	1+2 (elamu+abihoone)
	Ei ole määratud.

	2) krundi ehitusõiguse määramine 
PlanS § 126 lg 4 p 3 hoonete suurim lubatud ehitisealune pind;
sh täisehitus
	25%

	Üksik- ja kaksikelamu ehitamisel võib krundi täisehituse protsent reeglina olla kuni 25%.

	2) krundi ehitusõiguse määramine 
PlanS § 126 lg 4 p 4 hoonete suurim lubatud kõrgus maapinnast
	9 m
	Elamualadel eelistada pere- ja ridaelamute osas madaltihedat hoonestust.

	Avaliku ruumi osakaal planeeringualal
	Loodusliku maa krunt (HL) moodustab 35%.
	Elamualadel peab jalgsi liikumiseks sobiv avalik ruum (avalike ja erateenuste osutamise alad, haljasalad, pargid, mänguväljakud, kergliiklusteed, avatud õuealad jms) moodustama vähemalt 20% planeeritavast alast.

	Tihedus
	-
	Pere- ja ridaelamumaal ei ole määratud

	Korruselisus
	4
	Elamute ja aiamajade naabrusesse ei tohi reeglina ehitada üle ühe korruse olemasolevatest elamutest ja aiamajadest kõrgemaid hooneid;

	Haljastus
	Olemasolev kõrghaljastus tuleb maksimaalselt säilitada.
Rohevõrgutiku alale jääv krundi sihtotstarbeks on määratud looduslik maa HL ja ette nähtud munitsipaalomandisse.
	Ehitiste kavandamisel tuleb maksimaalselt säilitada kõrghaljastus, olemasolevaid 
kõrghaljastusega alasid üldjuhul käsitleda haljasala ja parkmetsa või kaitsehaljastuse maana (HM/HK);

	Parkimine
	Igale eramukrundile on ette nähtud 3 ning paariselamu krundile 4, kokku 14 parkimiskohta lähtudes Eesti standardist EVS 843:2016 Linnatänavad
	Ei ole määratud

	Rohevõrgustik
	Planeeringuala lõunaosa läbib üldplaneeringuga määratud rohekoridor. 
Rohevõrgustiku alale jääv üldkasutatav maa krunt on DP-ga ette nähtud tasuta üle anda vallale.
	Rohelise võrgustiku aladele ei ole lubatud kavandada uusi hoonestusalasid ega laiendada olemasolevaid.
Põhjendatud vajadusel on rohelise võrgustiku aladel erandina lubatud olemasolevate ehitiste teenindamiseks vajalik ehitustegevus või hoonestamata maa puhul isiklikuks otstarbeks eluasemekoha rajamine kinnistule (üks üksikelamu koos abihoonetega), kusjuures:
−	kinnistu suurus peab olema vähemalt 2 ha;
−	lubatud õuemaa suurus on reeglina kuni 2000m2 ;
−	piirdeaedu on vajadusel lubatud rajada ainult õuemaade ümber;
−	naaberkinnistute õuemaade vaheline kaugus peab olema vähemalt 100m;hoonete asukoha valikul tuleb tagada rohelise võrgustiku terviklik toimimine (kavandatavad õuemaad ning hooned ei tohi läbi lõigata rohevõrgustiku koridore);
−	ülejäänud osas peaks kinnistu jääma hoonestamata rohealaks;





Tabel 4. Tiheasutusalal koostatud tootmisala detailplaneeringu vastavus PlanS §126 ülesannetele ja üldplaneeringus toodud andmetele
	PlanS § 126 lg 1 DP ülesanded
	Alliku küla Liivatee katastriüksuse ja lähiala DP
	Saue valla ÜP

	1) planeeringuala kruntideks jaotamine; sh krundi suuruse vahemik
	11 krunti
	Tootmismaal ei ole määratud

	2) krundi ehitusõiguse määramine 
PlanS § 126 lg 4 p 1 krundi kasutamise sihtotstarve või sihtotstarbed
	Tootmishoone ja/või laohoone maa – TT/TL 80
Kaubandus-, toitlustus- ja teenindushoone ja/või büroohoone ja/või laohoone ja/või hulgikaubanduse ja/või logistikakeskuse maa – ÄK/ÄB/TL/TH/TK 20
Kultuuri- ja puhkerajatise maa – PK 100
Tee ja tänavamaa – LT 100
	Tootmismaa on tootmis- ja/või ärihoonete ehitamiseks ettenähtud maa.

	2) krundi ehitusõiguse määramine 
PlanS § 126 lg 4 p 2 hoonete suurim lubatud arv
	3 (lubatud on planeeritud tootmis- ja ärimaa kruntide liitmine, sealjuures liituvad ka ehitusõigus, va hoonete kõrgus ja korruselisus)
	Tootmismaal ei ole määratud

	2) krundi ehitusõiguse määramine 
PlanS § 126 lg 4 p 3 hoonete suurim lubatud ehitisealune pind;
sh täisehitus
	Tootmis- ja ärimaa kruntidel 40%
	Tootmismaal ei ole määratud

	2) krundi ehitusõiguse määramine 
PlanS § 126 lg 4 p 4 hoonete suurim lubatud kõrgus maapinnast
	15 m
	Tootmismaal ei ole määratud

	Avaliku ruumi osakaal planeeringualal
	Planeeringualale jääb muinsuskaitseobjekt – kultusekivi, millele planeeriti kultuuri- ja puhkerajatise maa krunt.
	Ei ole nõutud

	Tihedus
	-
	Tootmismaal ei ole määratud

	Korruselisus
	3
	Tootmismaal ei ole määratud

	Haljastus
	Elamuala poolsesse ossa planeeringuala idaservas on ette nähtud 30 m laiune 
kõrghaljastatud puhvertsoon ja haljasala. Lisaks on kavandatud planeeringuala põhja poole kõrghaljastuse riba elamumaa ja tootmismaa visuaalseks eralduseks.
	Tootmismaa ning elamumaa eraldamiseks on üldjuhul vajalik 30-50 m laiune kõrghaljastusala.

	Parkimine
	Eesti standard EVS 843:2016 Tabel 9.1 reguleerib tööstusettevõtete ja ladude parkimisnormi laialdase tootmismaa puhul, kui see paikneb linna äärealal väikeelamute ala järgi 1/90 parkimis-kohtade arv suletud brutopinna m2 kohta.
Tulenevalt tootmistehnoloogia spetsiifikast ning töötajate arvust võib parkimiskohtade vajadus erineda normatiivist, mistõttu määratakse parkimiskohtade arv erikalkulatsiooni alusel vastavalt tegelikule parkimisvajadusele koostöös Saue Vallavalitsusega ehitusprojekti koostamise käigus.
	Ei ole määratud
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PlanS §126 lg 1 punkt 4 toodud ülesanne detailplaneeringu kohustuslike hoonete ja rajatiste toimimiseks vajalike ehitiste, sealhulgas tehnovõrkude ja -rajatiste ning avalikule teele juurdepääsuteede võimaliku asukoha määramine antakse põhimõttelise lahendusena detailplaneeringu seletuskirjas ja tehnovõrkude koondplaanil.
PlanS toodud ülesandeid on enam, kui eeltoodud tabelites kajastatud, kuid valdavalt on need käsitletud detailplaneeringu tekstilises osas.  Sõltuvalt planeeringuala asukohast ei pruugi kõik PlanS-is nimetatud ülesanded olla antud juhul asjakohased ega nõuda lahendamist.
Eelnevate tabelite põhjal on selgelt näha, et erinvate maakasutuse otstarvete kavandamisel kehtivad erinevad tingimused, kusjuures kõige enam tingimusi (piiranguid ja nõudeid) on seatud elamufunktsioonile. Samuti nähtub tabelitest, et ÜP-s seatud tingimustes on palju kasutatud väljendeid nagu üldjuhul, reeglina, eelistada jms või on tingimused abstraktsed, mis annab põhjendatud juhtudel võimaluse kohaliku omavalitsusega kokkuleppel neid tingimusi paindlikult tõlgendada ja kohandada vastavalt konkreetse asukoha oludele. 
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1.1.7 Detailplaneeringu eskiislahendus
Detailplaneeringu koostamine algab eskiislahenduse väljatöötamisest, mis sõltuvalt omavalitsusest võib olla vajalik juba enne algatamise otsuse tegemist ning see esitatakse planeeringu algatamise taotluse või ettepaneku lisana.
Eskiislahendus, mis esitatakse enne planeeringu algatamist, koosneb üldjuhul seletuskirjast ja joonisest ning sõltuvalt omavalitsuse nõuetest lisatakse sellele ka 3D illustratsioon. Eskiisjoonise koostamiseks ei ole vajalik topo-geodeetiline alusplaan, joonis koostatakse kas MaRu Geoportaalist aluseks võetud ortofotole, põhikaardile või muule sobivale aluskaardile, nt Tallinnas 1:2000 aluskaardile.
Eskiisjoonisele kantakse ajakohased katastripiirid ning soovitud planeeringulahendus - kavandatavad krundipiirid, hoonestusalad, hoonestuse iseloom ja numbrilised parameetrid (krundi sihtotstarve, hoonete arv, kõrgus, ehitisealune pind). Tallinnas lisanduvad täpsustused, nagu korruselisus ja suletud brutopind, ehitiste teenindamiseks vajalik parkimiskohtade arv ning koormusnäitajad (korterite arv, hoonestustihedus jms), mis võimaldavad hinnata kavandatava ruumimuudatuse sobivust ja selle mõju linnaruumile. 
Seletuskirjas esitatakse olemasoleva olukorra ja kavandatava ruumilise keskkonna muudatuse kirjeldus ning põhjendused selle sobivuse kohta.
Kui detailplaneering on juba algatatud, tugineb edasine koostamine algatamise otsusega kinnitatud lähteülesandele või -seisukohtadele ning eskiislahendus koosneb ptk-is 3.1 nimetatud täiemahulisest seletuskirjast ja jooniste komplektist. Eskiislahendus ei pruugi veel sisaldada tehnovõrkude lahendusi, kuna vastavaid tingimusi hakatakse alles heakskiidetud eskiislahenduse põhjal tellima. Samuti koostatakse eskiis siis juba aktuaalsel topo-geodeetilisel alusplaanil.
Sõltuvalt menetlusest[footnoteRef:5] võidakse korraldada eskiislahenduse (eelnõu) avalikustamine ja arutelu, mille käigus on kõigil osapooltel, sh avalikkusel võimalik esitada eskiislahendusele ettepanekuid ja vastuväiteid. Mitmed omavalitsused praktiseerivad eskiislahenduse tutvustamist igal juhul, et avalikkus oleks kaasatud võimalikult varajases staadiumis. [5:  PlanS § 142 lg 2] 

1.1.8 Detailplaneeringu põhilahendus
Peale eskiislahenduse koostamist, mis üldjuhul lõppeb, kas planeeringu algatamise või eskiislahenduse heakskiitmisega kohaliku omavalitsuse poolt, alustatakse detailplaneeringu põhilahenduse väljatöötamist ptk 3.1 kirjeldatud mahus. Põhilahendusse viiakse sisse eskiislahenduse etapis laekunud või esitatud ettepanekud ja märkused ning koostatakse tehnovarustuse põhimõtteline lahendus vastavalt võrguvaldajate poolt väljastatud tehnilistele tingimustele. Samuti täiendatakse detailplaneeringut uuringutest tulenevate sisenditega.
Valminud põhilahendus esitatakse koostöö eesmärgil arvamuse avaldamiseks puudutatud isikutele (sh naabermaaüksuste omanikud, võrguvaldajad jms) ning kooskõlastamiseks asutustele (riigiametid, ministeeriumid jt). Sõltuvalt saadud tagasisidest võidakse planeeringu lahendust muuta ning seda korduvalt edasi-tagasi nö põrgatada enne kui sobiva konsensusliku tulemuseni jõutakse. Kooskõlastamise käigus võib selguda ka täiendavate uuringute vajadus.
Peale koostööd ja kooskõlastamist esitatakse planeering vastuvõtmisele. Vastuvõtmisega kinnitab kohalik omavalitsus, et planeeringulahendus vastab õigusaktidele ja valla või linna ruumilise arengu eesmärkidele. Sellele järgneb avalikustamine (detailplaneeringu väljapanek ja vajadusel arutelu), mille käigus on üldsusel võimalus planeeringus kaasa rääkida ja oma arvamus esitada. Avalikustamise tulemusel võib planeeringu lahendust korrigeerida või täiendada. Kui esitatud ettepanekuid ei arvestata, annab kohalik omavalitsus nende kohta põhjendatud seisukohad. Suuremate muudatuste korral korratakse kooskõlastamise ja avalikustamise etappi.
Seejärel detailplaneering kehtestatakse kohaliku omavalitsuse üksuse poolt.
Üldplaneeringut muutev detailplaneering esitatakse enne kehtestamist MaRu‑le heakskiitmiseks. Ka MaRu võib esitada põhjendatud seisukohti, sh nõudeid või asjaolusid, millede tõttu tuleb planeeringu lahendust täiendada või vajaduse korral korrata nt avalikustamise etappi.
Sarnaselt üldplaneeringu koostamise protsessile on ka detailplaneeringu puhul KOV nii planeeringu koostaja kui ka korraldaja ning KOV poolsed ettepanekud ja märkused, sh koosolekud on tööprotsessi osad. Kehtestamisele esitatakse lõpplahendus, kus tööprotsessis toimunud kirjavahetust ega töökoosolekute protokolle ei talletata. Tuvastatavad on vaid koostöö ja kooskõlastamise ning avalikustamise käigus esitatud ettepanekud ja märkused. 
Planeeringu lahendus võib jääda eskiisi staadiumist alates muutumatul kujul samaks, kuid võib protsessi käigus totaalselt muutuda ning mitme aastase menetluse tulemusel erinevate variantlahenduste järel jõuda ka tagasi esialgse lahenduse juurde. Detailplaneering on protsess, mida mõjutavad paljud osapooled ja mis sünnib ühiskondliku kokkuleppena.
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