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Planeeringu eesmark

Kohalik omavalitsus kujundab iild- ja detailplaneeringute kaudu valla v6i linna
ruumilise arengu pohimotteid ning seab sdadstva ja tasakaalustatud arengu
tingimusi, mis on aluseks ka maakasutusele ja ehitustegevusele, kusjuures kohalikul
omavalitsusel on nimetatud tegevuses ulatuslik kaalutlusruum (Riigikohtu 27.01.10
otsus nr 3-3-1-79-09).

Planeeringu eesmark on ruumilise arengu pohimoétete ja suundumuste maaratlemine
ning planeeringulise terviklahenduse loomine vastavas piirkonnas, laiemalt vottes -
eelduste loomine hea keskkonna kujunemiseks.

Planeering peab olema tiheselt ja selgelt moistetav, nii et sellest tulenev
planeeringulahendus oleks tuksikisikule arusaadav. Isik peab saama aru, millised
teda mojutavad tingimused voivad planeeringust tuleneda (PlanSi seletuskiri).

RISTAL KEBA
PARTNERID



Detailplaneeringu koostamise kohustus

PlanS § 125 - Detailplaneeringu koostamine on noutav linnades, alevites ja alevikes ning nendega
piirnevas avalikus veekogus ehitusloakohustusliku:

" hoone piistitamiseks;
" olemasoleva hoone laiendamiseks tile 33 protsendi selle esialgu kavandatud mahust;

" olulise avaliku huviga rajatise, naiteks staadioni, golfivdljak, laululava, motoringraja voi

muu olulise avaliku huviga rajatise piistitamiseks;

® olulise ruumilise mojuga ehitise ehitamiseks, kui olulise ruumilise mojuga ehitise asukoht on

valitud uldplaneeringuga.

Lisaks on detailplaneeringu koostamine noutav KOVi iildplaneeringuga maaratud detailplaneeringu koostamise
kohustusega alal voi juhul.
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Tallinna RKK 29.04.2022 otsus nr 3-21-1299

" Klassikaline marsside ja mademetega trepp ja lift, milleni viib
metallkonstruktsiooniga sild ning mille ehitisealune pind on 160,1 m?, kérgus 34,4 m,
pikkus 46 m ja laius 7,1 m, ei ole sellise olulise avaliku huviga rajatis, mis oleks
noudnud PlanS § 125 1g 1 p 3 mottes uue detailplaneeringu kehtestamist.

" Uus trepp-lift ei erine oma tahenduselt ja funktsionaalsuselt olemasolevast trepist
ning sellel pole sellist m6ju nagu staadionil, golfivaljakul, laululaval voi motoringrajal.

" Asjaolust, et kavandataval trepp-liftil on katus ja see on kahest kiiljest piiratud
seintega, ei jareldu, et tegemist oleks hoonega. Trepp-lifti ainsaks otstarbeks on
voimaldada inimestel lilkuda maapinna erinevate tasapindade vahel ehk korgelt
pangaklindilt madalamale tasapinnale. Katuse ja seinte eesmark on pakkuda liikumisel
kaitset valismojude eest (nt vihm, lumi, jaa jms) ning voimaldada votta kasutusele lift,
mis vajab tugistruktuure tootamiseks. Vaidlusalusel trepp-liftil puudub hoonele
omane funktsioon.
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Tallinna RKK 29.04.2022 otsus nr 3-21-1299

" Kuigi rattapark on rajatud avalikes huvides, ei ole PlanS § 125 1g 1 p 3 mottes
tegemist olulise avaliku huviga rajatisega. Isegi kui seal nt korraldatakse
mingeid voistlusi, ei saa rattapargi asukohta (tanava ja joe vahelisel suhteliselt
kitsal alal) arvestades olla tegemist vaga rahvarohke uritusega.

" Rattaparki ei saa mastaapseks pidada ei pindala (vorreldes nt golfivaljaku voi
staadioniga) ega selle Kiillastatavuse (vorreldes nt laululavaga) voi kaasneva
miira intensiivsuse (nt motoringrada) mottes. Mastaapseks ei muuda seda
ainuuksi asjaolu, et see asub elurajooni juures.

" Rattapargi rajamise idee valjavalimine kaasava eelarve rahvahadletusel ei
muuda seda objekti samuti olulise avaliku huviga rajatiseks.



Detailplaneeringu koostamise kohustuse asendamine

Kohaliku omavalitsuse tliksus voOib lubada detailplaneeringu koostamise
kohustuse Kkorral detailplaneeringut koostamata pilstitada voi laiendada
projekteerimistingimuste alusel olemasoleva hoonestuse vahele jaavale
kinnisasjale ithe hoone ja seda teenindavad rajatised, kui:

" ehitis sobitub mahuliselt ja otstarbelt piirkonna valjakujunenud keskkonda,
arvestades sealhulgas piirkonna hoonestuslaadi;

" duldplaneeringus on madratud vastava ala uldised Kkasutus- ja
ehitustingimused, sealhulgas projekteerimistingimuste andmise aluseks
olevad tingimused, ning ehitise puistitamine voi laiendamine ei ole vastuolus ka
uldplaneeringus maaratud muude tingimustega.
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Oiguskantsleri 24.09.2018 seisukoht

Omavalitsus ei pea igal juhul ja alati lubama hoonet pistitada projekteerimistingimuste alusel
ja detailplaneeringut koostamata (PlanS § 125 Ig 5). Sellist kohustust ei ole omavalitsusel isegi
siis, kui koik PlanS § 125 1g 5 p-des 1 ja 2 maaratud tingimused on taidetud.

Taidetud ei ole ka PlanS § 125 Ig 5 p-s 2 satestatud eeltingimus. Selle kohaselt voib lubada
pustitada hoone ilma detailplaneeringuta siis, kui iildplaneeringus on sitestatud vastava ala
uldised kasutus- ja ehitustingimused, sealhulgas projekteerimistingimuste andmise aluseks
olevad tingimused.

Viljandi linna tuldplaneeringus ei ole konealuse piirkonna kohta esitatud ehitusnouded
projekteerimistingimuste kehtestamiseks piisavad. Uldplaneering nieb ette iiksnes hoone
soovitusliku ehitusmaterjali. Seda, et neid noudeid uldplaneeringus ei ole, ei saa pidada
uldplaneeringu puuduseks, kuna seaduse jargi tuleb hoone piistitamiseks koostada
detailplaneering.
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Projekteerimistingimused

Projekteerimistingimused on vajalikud ehitusloakohustusliku hoone v6i olulise avaliku

huviga rajatise ehitusprojekti koostamiseks, kui puudub detailplaneeringu koostamise
kohustus.

Padev asutus annab projekteerimistingimused hoone voi olulise rajatise:
" pustitamiseks voi rajamiseks;

" laiendamiseks iile 33 protsendi selle esialgu kavandatud mahust.
Projekteerimistingimuste andmisel arvestatakse:

" hoone vOi olulise rajatise asukohas valjakujunenud Kkeskkonda, sealhulgas
hoonestuslaadi;

" et projekteerimistingimuste andmine ei oleks vastuolus digusaktide, isikute diguste voi
avaliku huviga;

" uldplaneeringus maaratud tingimusi.
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Riigikohtu 28.12.2021 otsus nr 3-17-2023

" Tuhistamiskaebuse rahuldamise iildise eelduse satestab riigivastutuse
seaduse § 3 lg 1. Selle jargi voib isik nouda haldusakti kehtetuks tunnistamist
uksnes selles ulatuses, milles rikutakse tema o0igusi, kui seadusega ei ole
satestatud teisiti.

" Seadus ei nde ette projekteerimistingimuste kohtus vaidlustamise voimalust
avaliku huvi Kkaitseks. Seega saab kohus kaebuse rahuldada ja
projekteerimistingimused tihistada vaid siis, kui need rikuvad kaebaja 6igusi.

" Kaebuse rahuldamiseks ei piisa ka sellest, kui kaebaja subjektiivsete oiguste
riive ei ole vidlistatud ning projekteerimistingimused on 0igusvastased.
Kaebuse rahuldamiseks tuleb kindlaks teha kaebaja subjektiivsete oiguste
rikkumine.
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Riigikohtu 28.12.2021 otsus nr 3-17-2023

" Kolleegium leiab, et PlanS § 125 Ig 5 ei anna kaebajatele subjektiivset oigust
nouda detailplaneeringu koostamist.

" Naaberkinnistu  omanikul on  nii  projekteerimistingimuste  kui
detailplaneeringu menetluse kaigus 6igus valja tuua miljooga seotud 0igusi ja
huve ning 0igus nouda, et tema 0igusi ja pohjendatud huvisid kaalutakse.
Elukeskkonna ja miljooga seotud huvide arvestamist saab kohus kontrollida
kaalutlusoiguse teostamise kontrolli raamides.

" Koosmojus muude rikkumistega voib asjaolu, et projekteerimistingimuste
andmiseks puudus PlanS § 125 Ig-s 5 satestatud materiaaloiguslik alus, tuua
kaasa projekteerimistingimuste tithistamise, kuid ainult juhul, kui on rikutud
kaebajate subjektiivseid oigusi.
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Tallinna RKK 20.01.2022 otsus nr 3-20-2248

" Projekteerimistingimusi ei saa halduskohtus vaidlustada avaliku huvi
kaitseks, vaid kohus saab tiuhistamiskaebuse rahuldada tliksnes juhul,
kui need rikuvad kaebaja subjektiivseid oigusi.

" PlanS § 125 lg 5 ei kaitse kaebajate huvi eelistada PT andmise
menetlusele detailplaneeringu koostamise menetlust.

" PlanS § 125 lg 5 rikkumisele oleks asjakohane tugineda siis, kui
kaebajad naitavad ara, et PT valjastamisel on rikutud nende omandi-
voi muid oigusi, sh olulisi menetluslikke oigusi. Sellisel juhul voiks
PlanS § 125 Ig-s 5 satestatud materiaaloigusliku aluse puudumine
tuua koosmojus teiste rikkumistega kaasa valjastatud PT tiihistamise.
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Tallinna RKK 12.10.2022 otsus nr 3-21-1377

" Soltumata sellest, kas kaebaja kinnistu paikneb hajaasustus- voi tiheasustusalal, ei
sisalda Kuusalu valla tildplaneering tingimusi, mis on satestatud PlanS § 125 Ig 5 p-s 2,
mistottu ei ole tildplaneeringu alusel voimalik PT-d anda.

" PlanS § 125 lg 5 -eesmadrgiga on kooskdlas tolgendus, et selle alusel
projekteerimistingimuste valjastamine on voimalik tiksnes juhul, kui tildplaneering
sdtestab vajaliku tapsusastmega ehituslikud ja arhitektuurilised tingimused,
millest lahtuda. Nii on tagatud laiemad voOimalused avalikkusele radkida kaasa
konkreetse piirkonna arhitektuuriliste ja ehituslike tingimuste kehtestamisel.

" Maakasutuse juhtotstarvet ei saa pidada ala kasutus- ja ehitustingimuseks.
Uldplaneeringu tingimused peavad PlanS § 125 lg 5 p 2 eelduste taitmiseks olema
oluliselt tapsemad ega saa piirduda isegi maksimaalse ehitusmahu, hoonestuse
korguspiirangu ja haljastusnouete madramisega, sest needki ei ole ala uldised
kasutus- ja ehitustingimused.

12



Tallinna RKK 17.09.2019 otsus nr 3-18-506

Eriti suure uldistusastmega planeeringute (sh tildplaneeringu) puhul tuleb iga
kord eraldi hinnata, kas vaidetavalt rikutud sate on moeldud kaitsma avalike
huvide korval ka naiteks naabri oigusi voi mitte.

Ajaolust, et piirkonnas puudub tlildine DP koostamise kohustus, ei saa kuidagi
jareldada, et sellega oleks vastuolus ndue jargida PT viljastamisel UP-s ettenidhtud
maakasutus- ja ehitustingimusi. Vastupidi, UP on muu hulgas aluseks PT
andmisele, kui puudub DP koostamise kohustus.

UP-s sitestatud maakasutus- ja ehitustingimused rakenduvad iihetaoliselt
igasugusele maakasutusele ja ehitamisele, soltumata sellest, kas see toimub DP
voi PT alusel.
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Tallinna RKK 3.12.2021 otsus nr 3-20-2041

Projekteerimistingimuste muutmisel tuleb vilja tuua oluline avalik huvi PT muutmiseks.
Seda tuleb hinnata vordluses kaebaja usaldusega - KOV peab pohjendama, milles seisneb
avalik huvi muuta varasema PT-ga seatud noudeid milj6o kaitsele rangemaks.

Vastustajal ei olnud ainuvoimalik teha otsust projekteerimistingimusi muuta. Kehtima vois
jatta varasemad projekteerimistingimused, neid muuta vaid kaebajale soodsamas suunas
vOi muuta neid viisil, mis piiraks kaebaja omandioigust vihesemas ulatuses.

Olukorras, kus seadusega ei ole hoone valisilmele rangeid piiranguid kehtestatud, tuleb
kohalikul omavalitsusel projekteerimistingimuste valjastamisel miljo6 kaitset hoolikalt
pohjendada, arvestades, et sellised nduded kujutavad endast omandidiguse piirangut.
Omandiodiguse piiramisel projekteerimistingimuste kaudu on haldusorganil kull ulatuslik
kaalutlusruum, kuid sellised piirangud peavad olema proportsionaalsed taotletava
eesmargiga.
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DP 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 tapsustamiseks EhS § 27 alusel.

= “Vajadus” peab olema objektiivselt pohjendatud - eelkoige labi
avalike huvide ja vaartuste.



Projekteerimistingimused DP olemasolul

Detailplaneeringu olemasolul voib ehitusloakohustusliku hoone voi
olulise avaliku huviga rajatise ehitusprojekti koostamiseks taotleda
projekteerimistingimusi, kui:

" detailplaneeringu kehtestamisest on moodas lle viie aasta;

" detailplaneeringu kehtestamise jarel on ilmnenud olulisi uusi asjaolusid voi on
oluliselt muutunud planeeringuala voi selle mojuala, mille tottu ei ole enam voimalik

detailplaneeringut taielikult ellu viia, voi

" detailplaneeringu kehtestamise jarel on muutunud oigusaktid voi kehtestatud

planeeringud, mis moéjutavad oluliselt detailplaneeringu elluviimist.
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Projekteerimistingimused dp olemasolul

Detailplaneeringu olemasolu korral ei anta projekteerimistingimusi:

" detailplaneeringus kehtestatud planeeringulahenduse olemuslikuks muutmiseks;
" {ldplaneeringut muutva detailplaneeringu taiendamiseks;

" avalikku veekogusse kaldaga piisivalt ithendatud voi kaldaga funktsionaalselt seotud

ehitistele lisatingimuste andmiseks ega

" riigi voi kohaliku omavalitsuse eriplaneeringu taiendamiseks.
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Projekteerimistingimused DP olemasolul

Projekteerimistingimustega tapsustatakse asjakohasel juhul hoone

vOi olulise rajatise detailplaneeringus kasitletud:

" kasutamise otstarvet, sealhulgas voib tapsustada elamu voi biiroohoone
kasutusotstarvete aluseks oleva krundi sihtotstarvete osakaalu, kui vastavad
sihtotstarbed on molemad varasemalt detailplaneeringus ette nahtud;

" hoonestusala tingimusi, sealhulgas hoonestusala suurendamist, vihendamist,
keeramist vOi nihutamist, kuid mitte rohkem kui 10 protsendi ulatuses
esialgsest lahendusest;

" korguse ja vajaduse korral siigavuse muutmist, kuid mitte rohkem kui 10

protsendi ulatuses esialgsest lahendusest;
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Projekteerimistingimused DP olemasolul

Projekteerimistingimustega tapsustatakse asjakohasel juhul hoone

vOi olulise rajatise detailplaneeringus kasitletud:

" arhitektuurilisi, ehituslikke voi kujunduslikke tingimusi;

" maa-alal asuva ehitise teenindamiseks vajaliku ehitise voimalikku asukohta;
" ehitusuuringu tegemise vajadust;

" haljastuse, heakorra voi liikluskorralduse pohimotteid;

" planeeringuala hoonestuslaadi, sealhulgas krundijaotust, kui see on seotud
ehitusliku kompleksi ehitamisega, tingimusel et ei muutu planeeringualale

esialgselt antud ehitusoigus.
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Projekteerimistingimuste menetlus

" Kohalikku elu puudutavas kiisimuses avatud menetluse algatamise teate voib avaldada
kohalikus voi maakondlikus ajalehes. Posti teel tuleb teavitada menetlusosalisi.

" Haldusorgan maarab ettepanekute ja vastuvaidete esitamiseks tdhtaja, mis ei voi olla
liihem kui kaks nadalat viljapaneku algusest arvates.

" Avatud menetluse korral otsustab haldusorgan oigusakti andmise parast asja
arutamist avalikul istungil. Menetlusosalisel on digus avaldada istungil asja kohta
suuliselt arvamust.

Oigusakti andmise voib otsustada ilma avalikul istungil arutamiseta, kui:

" tahtaja jooksul ettepanekuid voi vastuvaiteid ei esitatud ja menetlusosalised loobusid
asja arutamisest avalikul istungil;

" see vOimalus on ette nahtud seadusega.
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Tallinna RKK 21.11.2017 otsus nr 3-16-2496

= Detailplaneeringus maaratud ehituskeeluvoondi vahendamine
projekteerimistingimustega  kujutab endast  planeeringulahenduse
olemuslikku muutmist EhS § 27 Ig 3 tdhenduses. Hoonestusala muutmine,
nihutamine jms 10% ulatuses liksnes projekteerimistingimustega on voimalik
juhul, kui ei rikuta keeluvoondeid.

= Samuti on planeeringuga paika pandud ehitusjoon ning paadikuur jaab sellest
mere poole. Projekteerimistingimuste valjastamist oleks voimalik kaaluda
olukorras, kus paadikuur asub ehitusjoonest maismaa pool, soltumata sellest,
et detailplaneeringu joonise kohaselt asub seal ehituskeeluala.
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Tallinna RKK 19.02.2021 otsus nr 3-19-1749

" Ringkonnakohus noustub kaebajatega, et Valdeku tn 113 Kinnistule
gaasivarustamise teenindamisega seotud arihoone asemel tavandihoone-
krematooriumi rajamine muudab olemuslikult kehtivat
planeeringulahendust.

® On ilmne, et tavandihoonekrematooriumi kasutamise otstarve erineb
oluliselt detailplaneeringus ettendhtust: erinev on ehitise eesmark,
kaitamine ning Kilastajate arv. EhS § 27 lg-s 4 sdtestatud tingimuse
tapsustamine ei tohiks olla puudutatud isikute jaoks tillatuslik.

" Isegi kui hoone arhitektuurne lahendus oluliselt ei muutu ja kaebajad ei nae,
mis hoone sees toimub, erineb selle kaitamine oluliselt detailplaneeringus
kokKkulepitust.
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Tallinna RKK 23.11.2022 otsus nr 3-21-2644

" EhS seletuskirja (1Ik 51) jargi voib olulise uue asjaoluna kasitada naiteks suurt
muudatust tehnoloogilises lahenduses v0i energiatohususe nouete
muutumist, millest tulenevalt on moistlik DP lahendust taiendada, kuid mis ei
noua otseselt DP kehtetuks tunnistamist.

" Seega on oluline uus asjaolu seotud eeskatt DP-s kehtestatud ehituslike
tingimustega (vt Tallinna Ringkonnakohtu 19.02.2021 otsus asjas nr 3-19-
1749, p 34). Aripartneri ndudmistest tingitud vajadust laiendada miiiigisaali
seal suurema arvu soidukite eksponeerimiseks ei saa pidada oluliseks uueks
asjaoluks EhS § 27 Ig 1 p 2 mottes.

" Lepinguliselt voetud kohustus ei ole piisav alus, et eirata
planeerimismenetluses saavutatud kogukonna kokKkulepet konkreetse ala
lahiaastate ehitustegevuse kohta.
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Tallinna RKK 23.11.2022 otsus nr 3-21-2644

" Ehitusjoone asukoha muutmist tuleb lugeda planeeringulahenduse
olemuslik muutmiseks. Olukorras, kus kehtiva DP-ga on paika pandud
ehitusjoon, mida on jargitud ka teistes samal tanavaloigul kehtestatud
DP-des, ei ole ehitusjoone muutmise puhul tegemist pelgalt DP-s
madratud hoonestusala tingimuste vahetahtsa tapsustamisega.

® Vastuolu UP-ga on iiks PT andmisest keeldumise alustest (EhS § 32 p 2).
PT taotluse labi vaatamata jatmine iseenesest ei vdlista hoone
laiendamist kaebaja soovitud viisil, kuid selle ule saab otsustada DP
menetluses.
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Tartu RKK 18.06.2020 otsus nr 3-19-674

" Erinevalt hoone ehitusalusest pinnast, on projekteerimistingimustega voimalik
tapsustada nii hoones Korterite arvu kui ka konstruktsioonimaterijali.

" Kaebaja kinnistu puhul nahti ette korterite arv vahemikus 4-8. Kohus leiab, et
asjaolu, et minimaalne Kkorterite arv on Kkindlaks maaratud, naitab, et
detailplaneeringuga on puttud valistada 1-2-3 korteriga
elamute/uksikelamute pilstitamist. Arvestades projekteerimistingimuste
valjastamise noudeid, oleks seega Korterite arvu voimalik vaid
detailplaneeringuga etteantud vahemikus tapsustada.

" Uhe kuni kolme Kkorteri ettenigemisega projekteerimistingimustes oleks
tegemist juba detailplaneeringu olemusliku muutmisega, milleks EhS § 27
lg 3 voimalust ei anna.
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Uldplaneeringut muutev DP

UP pohilahenduse muutmine on:

= UP-s miiratud maakasutuse juhtotstarbe ulatuslik muutmine;
® UP-s maaratud hoonestuse kérguspiirangu iiletamine;

" krundi minimaalsuuruse vahendamine;

" DP-ga kohustuslike alade ja juhtude muutmine;

" muu KOV hinnangul oluline v6i ulatuslik UP muutmine.

Koostamisele kohaldatakse UP Kkoostamisele ettenihtud menetluse
noudeid. Koostoole ja kaasamisele kohaldatakse DP koostamisele
ettenahtud noudeid (PlanS §127).



Uldplaneeringut muutev DP

PlanS § 142

UP-d muutva DP erisused

Valdkonna eest vastutaval ministril voi tema volitatud ametnikul on
O0igus maarata tdiendavalt isikuid ja asutusi, kellega tuleb teha
uldplaneeringu pohilahenduse muutmise ettepanekut sisaldava
detailplaneeringu koostamisel koostood voi keda tuleb uldplaneeringu
koostamisse kaasata.

UP-d muutva DP puhul on alati vajalik Rahandusministeeriumi (RaM)
heakskiit.

Kui DP sisaldab kehtestatud UP pohilahenduse muutmise ettepanekut,
kuulub DP koosseisu UP teksti ja jooniste vastava osa muudatuste
ettepanek.
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Uldplaneeringut muutev DP

PlanS § 142
® UP-d muutva DP korral tuleb alati kaaluda KSH vajalikkust.

"KeHJ]S § 33 Ig 6 Kkohaselt peab KOV KSH
algatamise/mittealgatamise  otsuse  eelnoule  kiisima
seisukoha asjaomastelt asutustelt, sh RaM-ilt.

® UP-d muutva DP algatamine, vastuvotmine ja kehtestamine
ning KSH algatamise/algatamata jatmine otsustamine on
volikogu ainupadevus.
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UP muutmise vajaduse pdhjendamine

DP seletuskirjas tuleb vilja tuua sisulised argumendid UP muutmiseKks.
Pohjendused peavad kasitlema vahemalt jargmist:

" UP muutmise vajalikkus - vilja tuleb tuua avalikud huvid ja
vaartused, mis tingivad UP muutmise. Omaniku huvid on
teisejargulised;

® UP muutmise mdju - loodus- ja ehitatud keskkonnale, naabritele jne.
Tuleb moota planeeringuga kaasnevat mojutust valjapoole, sh millist
kasu saab KOV voi kogukond planeeringu kehtestamisest.
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Riigikohtu 19.04.2007 otsus nr 3-3-1-12-07

" Kuivord detailplaneeringu koostamisel vaadeldakse vaid vaikest osa
uldplaneeringuga holmatud alast, ei ole selle menetlemisel voimalik
samavaarselt arvesse votta kogu linna voi valla territooriumil valitsevat
olukorda. Seetottu peaks detailplaneeringuga uldplaneeringu muutmine
jadma  erandlikuks voimaluseks, mis tagab paindlikuma
reageerimisvoimaluse muutuvatele oludele ja vajadustele.

" Ettepanek uldisema planeeringu muutmiseks ei saa toetuda suval,
selleks on vajalikud piisavad teadmised, milline on muudatuse
tagajarg. Seega peab planeerimisdiskretsiooni teostamiseks olema
kehtestatud asjakohane seaduslik raamistik.
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Riigikohtu 19.04.2007 otsus nr 3-3-1-12-07

" Linna voi valla arengu pohisuundade ja tingimuste maaramine on
omavalitsusiiksuse otsustuspddevuses ning nouetekohase menetluse
labiviimisel on omavalitsusiiksus oigustatud varemtehtud otsuseid
muutma.

" Uldplaneeringu muutmine vdib toimuda nii uue ildplaneeringu
kehtestamisega kui vajadusel ka detailplaneeringus sisalduva
muudatusettepanekuga. Seejuures on oluline, et kohalik omavalitsus
taidaks piisava tohususega PlanS-st tulenevaid kohustusi avalikkuse
kaasamisel, erinevate seisukohtade arvessevotmise voimalikkuse
kaalumisel ja erinevate huvide vahel tasakaalustatud lahenduse
leidmisel ning teeks temast oleneva, et lahendada isikutevahelisi
erimeelsusi.
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Riigikohtu 19.04.2007 otsus nr 3-3-1-12-07

" Eraodigusliku isikuga planeeringu koostamise lepingu sOlmimine voib
vahendada kohaliku omavalitsuse voimalust planeeringulahendust kujundada.

" Juhul, kui kohalik omavalitsus korraldab ise planeeringu koostamist, voib
erinevate huvide tasakaalustatud arvessevotmise voimalus olla tohusam kui
juhul, kui planeeringu tellijaks on eelduslikult arendustegevuse
kasumlikkusest huvitatud eraodiguslik isik.

® Oluline on, et avalikule huvile vastavad lahendused sobitatakse planeeringusse
juba selle koostamise Kkaigus, mitte ei tuleks arvessevotmisele alles
planeeringu vastuvotmise otsuse langetamisel. Arendaja huvide ning avalike
huvide vastuollu sattumise oht on suurem juhul, kui detailplaneeringuga
tehakse ettepanek uildplaneeringu muutmiseks.
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Riigikohtu 4.03.2014 otsus 3-3-1-96-13

= {ldplaneeringut voib detailplaneeringuga muuta vaid erandjuhtudel. Sellises
olukorras ei ole isiku huvi detailplaneeringu kehtestamise vastu sedavord kaalukas kui
uldplaneeringuga kooskolas olevate detailplaneeringute puhul.

" Tulenevalt kohaliku omavalitsuse ulatuslikust diskretsioonist planeerimismenetluses
ei saa isik 0iguspdrase ootuse pohimottele tuginedes eeldada, et planeerimismenetluse
eelmised etapid labinud detailplaneering ka igal juhul kehtestatakse, kuid tal on
0igus nouda oma subjektiivsete avalike diguste kaitsmiseks, et haldusorgan kaaluks
oiguslikke hiivesid oiglaselt.

" Olukorras, kus detailplaneeringu taotleja on maksejouetu ja tema pankrot on vilja
kuulutatud, ei ole tdenaoline, et ta asub lahiaastatel detailplaneeringut ellu viima.
Ainutiksi pankrotivolgniku vara miuugivaartuse suurendamise eesmargil ei ole
detailplaneeringu kehtestamine pohjendatud.
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Riigikohtu 23.03.2023 otsus nr 3-21-125

" Rohevorgustik on eri tuupi okosusteemide ja maastike sailimist tagav ning
asustuse ja majandustegevuse mojusid tasakaalustav looduslikest ja
poollooduslikest kooslustest koosnev siisteem, mis koosneb tugialast ja
tugialasid uhendavatest rohekoridoridest.

" Korgema tasandi planeeringuga terviklikult kujundatud rohevorgustiku
tohusust ei tohi ohtu seada selle tiikkkhaaval muutmisega DP tasandil.
Uute arenduste kavandamisel on oluline hinnata nii tiksikute, puhveralasid
tikikaupa vahendavate arenduste moju rohevorgustiku toimimisele eraldi
kui ka erinevate, juba ellu viidud voi kehtivate haldusaktidega kavandatud
arenduste koosmoju vorgustikule kui tervikule.

" Tulenevalt keskkonna saastmise pohimottest ja igauhe kohustusest
(pohiseaduse §-d 5 ja 53) peab rohevorgustiku ebasoodne mojutamine olema

proportsionaalne taotletava eesmargi suhtes.
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Riigikohtu 156.12.2022 otsus nr 3-20-1310

" Selleks, et tagada kahe kila vahelise iihendustee kasutatavus ning
juurdepaas kallasrajale molema kiila poolt, tulnuks DP menetluse kaigus ette
niha vahemalt voimalik lahendus juurdepdasu probleemile, naiteks
servituudi vajaduse markimisega vastavalt PlanS § 126 1g 1 p-le 17 voi
eelkokkuleppe solmimise teel naaberkinnistu omanikuga.

" Vajaduse korral tulnuks planeeringuala laiendada selliselt, et oleks voimalik
valja tootada terviklahendus (vt ka PlanS § 124 Ig 2). DP-ala ei peaks
piirduma tihe kinnistuga, eriti kui sellega muudetakse UP-s kindlaks maaratud
ulatuslikumate objektide (nt rohekoridori) lahendusi.

" Planeeringualale juurdepaasu kusimuse olulisust planeeringu kehtestamise
kaalumisel on kolleegium rohutanud ka varasemas praktikas (otsus asjas nr 3-
3-1-78-12, p 10). Praegusel kujul jai kahe kiila ithendustee teostatavus DP
kehtestamise ajal liksnes teoreetiliseks.
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Riigikohtu 156.12.2022 otsus nr 3-20-1310

" DP kehtestamist toetas avalik huvi arendada vaidlusalusel metsaalal
puhkevoimalusi, rajada senisest kvaliteetsem uhendustee kahe kiila
vahel ning saada osa vaidlusalusest maast valla omandisse selle
tohusamaks puhkeotstarbeliseks kasutamiseks, kuid DP negatiivne
moju rohevorgustikule on ebaproportsionaalne, vastustaja vottis UP
muutmisel, sh rohevorgustiku toimivuse ebasoodsal mojutamisel
arvesse ka mitut asjakohatut kaalutlust (maatulundusmaa sihtotstarbe
ning puhkeotstarbelise maa juhtotstarbe ja rohevorgustiku ala vaidetav
kokkusobimatus), ei lahendanud DP-ga kallasrajale juurdepaasu
kiisimust ning rikkus PlanS § 1301g 2 p 2.
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Tallinna RKK 30.11.2022 otsus nr 3-21-60

" Vastustaja on valja toonud avaliku huvi Nommel olemasolevate
rohealade, sh Paaskiila raba, sailitamise vastu, mille kaudu tagatakse
linnaosas sellele omase metsalinna miljoo plisima jaamine.

" Ringkonnakohus noustub vastustajaga, et rohealade sailitamine
Nommel on vaga kaalukas avalik huvi. Ka kohtupraktikas on leitud, et
UP-s fikseeritud keskkonnakaitselised ja muud valla sdistva ning
tasakaalustatud arengu kriteeriumid on olulisteks asjaoludeks, mida
viltimatult tuleb arvestada UP muutmise ettepaneku ja seeldbi ka DP
algatamise taotluse pohjendatuse hindamisel.
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Tallinna RKK 30.11.2022 otsus nr 3-21-60

" Praegusel juhul seisneb avalik huvi eelkdige linnasisese looduskeskkonna
sailitamises. DP algatamise taotlusega holmatud kinnistud piirnevad kohalikul
tasandil kaitse alla voetud Paaskila raba alaga, seejuures jaab osa
kaitsealusest alast nende kinnistute vahele.

" Asjaoluy, et kaebajate kinnistud jaavad Kaitseala piiridest vilja ning kaebajate
tellimusel tehtud uuringute (taimestiku ja linnustiku inventuurid) jargi
puuduvad DP alal Kkaitstavad loodusobjektid, ei tahenda, et
asjassepuutuvatel kinnistutel puuduks kaitsmist vaariv looduskeskkond.

" Isegi kui Nugise tn 19 jt Kkinnistutel asuv puistu ei ole koige korgema
vaartusklassiga ja liigirikas, on alal omaette vaartus ka looduslikuna sailiva
haljasalana.
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Tallinna RKK 29.10.2021 otsus nr 3-19-1256

" Olukorras, kus seniste planeeringute tagajarjel on hoonestatud alade vahele
tekkinud Kiilukujuline ala ja naabruses on olemas uus lasteaed ning sama DP
on juba osaliselt kehtestatud valla jaoks olulise iuhiskondliku hoone
ehitamiseks, samuti on Viimsi vallas elamukinnisvara jarele jatkuvalt suur
noudlus, on pohjendatud suunata elamuarendus just kohtadesse, kus on
voimalik tagada kompaktne ja terviklik asustus.

" Sihiparasest kasutusest ammu valja langenud ja senise elamuarenduse tottu
reaalse pollumajandusliku tootmise perspektiivita rohumaa hoonestamist
uksikelamutega ei saa laheduses asuvat ning DP alale rajatavat avalikku
taristut arvestades pidada ebaratsionaalseks voi avalikke huvisid eiravaks.
Maealuse maastikukaitsealale jaavast alast iseseisva tlldkasutatava maa
sihtotstarbega krundi moodustamine on samuti avalikes huvides, sest tagab
ala avaliku kasutuse jatkumise.
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Tallinna RKK 25.02.2019 otsus 3-17-2721

" Menetluses olevat iilldplaneeringut ei tule kiill jargida kui 6igusakti, kuid see
ei piira kohaliku omavalitsuse uUksuse voimalust votta digusaktidega lubatud
piirides kaalumise teostamisel arvesse ka ildplaneeringu tooversioonis
valjendatud arengueesmarke ja tugineda selles dokumendis esitatud
pohjendustele.

" Tuginemine on voimalik ka haldusesisesele juhisele voi soovituslikule
dokumendile, sest seelabi valditakse haldusorgani vastuolulist kaitumist

erinevates menetlustes voi isikute ebavordset kohtlemist (vt Tallinna RKK
31.01.2019 otsus asjas nr 3-17-155, p 15).
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Riigikohtu 25.11.2019 otsus nr 3-17-1930

Detailplaneeringu suurema tdpsusastme tottu tuleb tldplaneeringu ja
detailplaneeringu vastuolu korral ildjuhul lahtuda detailplaneeringust.

Konkreetses detailplaneeringus ei ole ette nahtud Kkoormusindeksit, st
detailplaneering oli selles kiisimuses neutraalne. Kuna koormusindeksit on
kasitletud hilisemalt kehtestatud tldplaneeringus, tuli ehitusloa menetluses
lahtuda nii detailplaneeringust kui ka uldplaneeringust.

Praegusel juhul on korterelamusse planeeritud 25 korterit ning selline korterite
arv ei vasta uildplaneeringu koormusindeksile.

Kolleegiumi hinnangul on korvalekalle oluline ning vastustaja on jatnud selle
asjaolu tahelepanuta. Seega on ehitusluba vastuolus uldplaneeringus satestatud
koormusindeksi noudega.
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TANAN KUULAMAST

Raul Keba
Vandeadvokaat
telefon +372 5143434
raul@ristal.ee
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