Ruumilise planeerimise rohelise raamatu alusanaliiis:
Detailplaneeringute juhtumiuuringud

Analiilisi koostamine

Detailplaneeringute juhtumiuuringute eesmark on ruumilise planeerimise rohelises raamatus
kasitletavate teemade I8ikes anallilisida konkreetseid planeeringuid. Juhtumiuuringute eesmark
ei ole kritiseerida ega paljastada ,,6iget” voi ,valet”, vaid hinnata laiemate mustrite esinemist
konkreetsetes planeeringumenetlustes.

Iga planeering on kohapdhine ja erinev. Siiski, kui ka iga planeeringulahendus on unikaalne ja
tingitud kohapdhistest vajadustest ning otsustest, siis planeeringu menetlus (alates algatamise
ettepanekust kuni kehtestamiseni) on planeeringu liigiti seadusest tulenevalt universaalne.
Jalgitavad on otsuste, arvamuste, ettepanekute ja vastuvadidete aluseks olevad kaalutlused ja
hoiakud. Vdi naiteks, kas planeeritava maht alates eskiisist kuni |6pliku lahenduseni vahenes vdi
kasvas. Jareldusi saab teha sellestki, kas ja kuivord planeeringudokumentatsioon on avalikult
kattesaadav.

Anallilsitavate detailplaneeringute valik on tehtud Rahandusministeeriumi ruumilise
planeerimise valdkonna spetsialistide poolt valja pakutud planeeringute alusel. Valiku
kriteeriumiteks olid planeeringu kdnekus, mis moodustus keerukusest, kaasatute hulgast,
vaietest, margatavast avalikust huvist jmt. Juhtumite hulka kuulub planeeringuid nii maalt kui
linnast, nii aktiivse kui rahulikuma planeerimisalase tegevusega omavalitsustest. Analliisiti
seitset detailplaneeringut.

Analliisi selgrooks on dokumendianaliiis. Analtisiti planeeringu kohta avalikult kattesaadavaid
dokumente: menetlusdokumente, eskiislahendusi, kehtestatud planeeringute dokumente,
kehtestamise otsuseid, planeeringutele esitatud seisukohti.

Dokumendianaliilisi raames kogutud teavet tdiendati poolstruktureeritud intervjuudega:
kohaliku omavalitsuse esindajaga, planeeringust huvitatud isikuga, planeeringu koostajaga,
vastuvdidete esitajaga. Labi viidi kuus intervjuud. Intervjuude kadigus saadi vastused etteantud
kiisimustele, ent vastajad avasid lisaks teemasid, mida neilt otse ei kiisitud. Ka vastavad arutelud
olid aluseks lildistuste tegemisel kdesoleva analiiisi kaigus.

Tulemuste vorreldavuseks olid pdhikiisimused kodikide juhtumite 16ikes samad. Kisimused on
toodud kadesoleva dokumendi lisana. Iga juhtumi kohta koostati mdne lehekiilje pikkune
standardse struktuuriga kompaktne kokkuvote, mille péhjal omakorda on koostatud kaesolev
kokkuvodte olulisematest Uldistustest.

Anallilsi viis labi Rahandusministeeriumi planeeringute valdkonna spetsialistide t66riim 2019.
aasta esimesel poolel.
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Juhtumid

/Uus keskus (ari, teenindus, elamud) linnaldhedases vallas maatulundusmaale. Algatati\
2008.a, kehtestati 2017.a. Samaaegselt detailplaneeringuga oli koostamisel uus
Uldplaneering. Detailplaneering muutis kehtivat ja tapsustas koostatavat lGldplaneeringut.
Pika menetlusperioodi jooksul koostati enne kokkuleppele jdudmist jarjest muudetud
lahendusega variante. Kohalikest elanikest moodustus nii vastu olijate kui toetajate leer.

\Planeering on teadaolevalt ellu viimata. /

~N
Vaikeelamute ala linnas. Algatati 2002.a ja kehtestati 2014.a. Detailplaneering ei muutnud

kehtivat Uldplaneeringut. Ajakulukad olid erimeelsused maa kaasomanike vahel ja
rohekoridori staatuse tdlgendamine. Planeering on teadaolevalt ellu viimata.

J

/Kaubanduskeskuse laiendamine vaikelinna keskuses. Algatati 2013.a, menetlus peatati\
lahenduse muutumise tottu. Muudetud lahendusega algatati planeering uuesti 2016.a.
Samaaegselt detailplaneeringuga oli koostamisel uus tldplaneering. Muudetud lahendus
muutis ka kehtivat Uldplaneeringut. Kohalikud elanikud ja volikogu komisjon olid
lahenduse vastu. Huvitatud isik loobus muudetud lahendusest ja kehtestamiseni jéudis
2013.a algatatud ning vahepeal peatatud esialgne lahendus. Planeering on teadaolevalt

Qllu viimata. j
\

Tootmiskompleks kila p&llumajandusmaastikus. Algatati 2016.a ja kehtestati 2017.a.
Detailplaneering muutis kehtivat vananenud uldplaneeringut. Kohalikud elanikud olid
lahenduse vastu. Kehtestamise jargselt poordus kodanik kohtusse, ent kaotas. Menetlus oli
korrektne, kuid ehitusloa viibimise ja kohalike vastuseisu t&ttu viis huvitatud isik arenduse
teise omavalitsusse.

- J

Arihoone linnapargi servas. Algatati esimest korda 2004.a. Planeeringu eesmargi tapsus-
tumisel algatati uuesti 2011.a ja kehtestati 2014.a. Detailplaneering ei muutnud kehtivat
Uldplaneeringut. Planeeringu eesmargi selgitamine oli konarlik. Kohalikud elanikud tundsid
huvi ja kokkulepped saavutati ilma vaidlusteta. Planeering on teadaolevalt ellu viimata.

-

J
/Tbéstusala alevikus. Algatati 2016.a. Alal kehtis varasem detailplaneering, mis oli osaliselt\
ellu viidud. Menetluse peamised osalised olid kohalik omavalitsus ja planeeringuala
maaomanikud, kellest (ihega kokkulepet ei saavutatud. Maaomanik p66rdus kohtusse, kus
soovitati saavutada kohaliku omavalitsusega kompromiss. Kompromiss pdadis
kehtestamise jargselt detailplaneeringu algatamise korralduse ja vastuvdotmise korralduse
thtetuks tunnistamisega. Huvi sobivama lahenduse leidmiseks on raugenud. j
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Kaubandus- ja meelelahutuskeskus linnas. Algatati esimest korda 2004.a, peale eskiisi
valmimist ja idee tapsustumist algatati uuesti 2012.a. Kehtestati 2014.a. Detailplaneering
ei muutnud kehtivat Uldplaneeringut. Kohalike elanike ja teiste planeeringuala maa-
omanike tahelepanu palvis koostamine ja avalikustamine minimaalselt. Planeering on
teadaolevalt ellu viidud osaliselt. )

Uldistusi

1. Initsiatiiv planeeringu algatamiseks tuleb isikult, kellel on huvi. Valdavalt on tegu
eraomanikuga. Kui tegu on kohalikule omavalitsusele kuuluva maaga ja /vGi
sotsiaalobjektidega, on planeeringust huvitatud ja initsiaator kohalik omavalitsus. Kellel on
planeeringus huvi see omab sdnadigust ja maksab planeeringu koostamise eest. Omavalitsus
ei saa taielikult juhtida planeeringu lahenduse suunda. Saab suunata juhul kui tegu on
omavalitsuse enda planeeringuga. Arvatakse ka, et praktika korral, kus arendaja esitab soovi
ja omavalitsus ise koostaks planeeringud, oleks omavalitsusel suurem véimalus lahendust
suunata.

2. Avalikkus voib olla planeeringu koostamisel suureks ,madaramatuseks”. Avalikkuse poolt
valjendatud haalekas vastuseis voib tuua kaasa podrdeid. Kodanikelt ei saa eeldada alati
ratsionaalset argumentatsiooni, kodaniku huvi vdib olla planeeringu vaatest irratsionaalne
ja moistmatu, emotsionaalselt tingitud millestki hoopis muust. Samas vdoib avalikkus
piirkonna elanike ndol jaada taiesti markamatuks ja Gkskdikseks.

3. Planeeringu eesmargi sOnastus ei anna monel juhul ettekujutust, mida tegelikult planeerima
hakatakse. Ehitusdiguse andmine, sihtotstarbe muutmine, kruntide moodustamine — ei tekita
ettekujutust kavandatavast.

4. Planeeringu algatamise otsusele on omandatud erinevat tdahendust. Valdavalt on
télgendatud seda tegevuse algusena, mille Iabi selgitatakse, kas kindla arenduse rajamine
antud asukohta ja soovitud mahus on vdimalik. Sellele vaatamata on omavalitsuse poolt
tajutud (rohkem eelmise planeerimisseaduse ajal), et korra algatatud planeeringu
koostamist pole voimalik peatada, juhul kui selgub, et kavandatav ei sobi soovitud mahus
antud asukohta vGi ei ole muul pShjusel maistlik. Ka planeeringust huvitatud isik tunnetab,
et peale planeeringu algatamist on ootus jouda kehtestamiseni Sigustatud.

5. Planeeringu algatamise otsust voidakse pidada suurimaks ja pdhimottelisemaks veaks, mida
planeerimisel saab teha. Algatamise otsus vdis teenida huvisid, mille eesmark oli naiteks
poliitiline kokkulepe &rihuvide realiseerimiseks - omamata tegelikku seost parema,
funktsionaalsema ruumi loomisega. Algatamise otsus vois olla antud hetke poliitilise voimu
valjendus, mis vGib kiiresti muutuda. Kui planeeringu koostamise ajal selline olukord tekib,
vOib tulemuseks olla otsitud vead ja markused planeeringu kohta, arendaja vasitamine, palju
asjatuid vaidlusi osapoolte vahel, tdiendav koormus nii planeeringut koostavale
konsultandile kui omavalitsuse ametnikule. Ja tulemuseks planeering, mis [aheb n.-6.
sahtlisse. Menetlus vdib olla juriidiliselt korrektne ja lahendus formaalselt tGldplaneeringuga
kooskdlas, ent ellu viimiseks ei sobi (visuaalselt ja/vdi funktsionaalselt toole ei hakka) ja
arendajale kasu ei too.

6. On naiteid, kus otstarbekaks on osutunud algatada planeering kaks korda, teine kord peale
seda kui eesmark ja lahendus on valmis vaieldud.

7. Uldplaneeringul on oluline roll. Vananenud Uldplaneering paremal juhul ei p&hjusta kahju
omavalitsuse arengus ega tekita olulisi takistusi, kuid kindlasti ei paku mingit tuge ega olulist
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

informatsiooni detailplaneeringute koostamiseks. Ajakohane ja strateegiliselt ning
ruumiliselt 1abimdeldud Uldplaneering vdoimaldab valtida halbu otsuseid, mitte algatada
ebamdistlikku detailplaneeringut. Detailplaneeringu algatamise korral maaratleda sobiliku
mahu ja muud asjakohased kriteeriumid. Kokkuvétlikult véimaldab ajakohane Uldplaneering
valtida tlhja to0d ja ebavajalikku ajakulu. Monikord on keeruline tdlgendada, kas
detailplaneering on Uldplaneeringut muutev vOi mitte (ei muuda oluliselt, muudab
pbhjendatult, muudatus on marginaalne, ei muuda pbéhilahendust jms).

Detailplaneeringu mittealgatamise ja/voi algatatud planeeringu koostamise IGpetamise
korral kardetakse kaasnevat kohtusse minekut. Siiski teatakse, et kohalikul omavalitsusel on
planeerimisautonoomia ja digus pShjendatult langetada vajalikke otsuseid — enesekindlus
selles on koikuv. Viimasel ajal on kohtu kartus vaiksem. Uus planeerimisseadus pakub
rohkem tuge, sh ka realiseerimata planeeringu kehtetuks tunnistamisel.

Arhitektuurne lahendus on detailplaneeringule abiks, ent arendaja (ka arhitekt, valjaspool
linna) ei oska alati hinnata, kuidas avalduvad seadustest ja Uldplaneeringust tulenevad
kitsendused ruumis.

Uhe planeeringu koostamise kdigus saavad omavalitsuses kokku mitu kultuuri —
planeerimiskultuur, poliitiline kultuur, juhtimiskultuur, valitsemiskultuur, suhtlemiskultuur.
K6ik moodustavad terviku ja ei saa lihte seada tahtsamaks kui teine. Ka ei piisa ainult Ghe
kultuuri korgest tasemest, et tulemus planeeringus ja hiljem ruumis oleks kvaliteetne. Ei
konsultant-planeerija ega omavalitsuse planeerija-ametniku suur padevus ei ole alati hea
planeeringu tagatis. Otsused, mis tehtud volikogus vdivad nii kdiki kaarte muuta kui ka
ruumilahenduse mottes n.-0. paeva paasta.

Tuleb ette, et omavalitsus ei ole valmis kdiki oma Ulesandeid tditma ja ootab konsultant-
planeerijalt planeeringu koostamise korraldamist ja juhtimist, koost6d tegemist ja
kooskdlastamist, kaasamist ja planeeringuala naabritega kokkulepete saavutamist jms, mille
eest vastutaja on kohalik omavalitsus ise. Linna tingimustes on olnud (isna tavaline, et
kirema menetluse huvides hankis kooskdlastused konsultant-planeerija. Monel juhul on
planeeringu koostajat dokumentides labivalt tdhistanud sdna projekteerija.
Planeeringumenetluse teeb keerukamaks kui sama administratsiooni liks ametnik saadab
arendaja voi kohaliku omavalitsuse edasi kooskdlastama oma teise ametnikuga. Kdigile
arusaadavam on olukord, kus administratsioon saaks kiisimustes selgusele enda siseringis ja
annaks valja seisukoha Ghe korraga koikide lllide |Gikes.

Omavalitsuse ametnik-planeerija voib avalikustamise kdigus ilmnenud avalikkuse
argumentidest saada juurde kindlust ja tuge. Siis, kui mitte varem, teadvustab arendaja
omavalitsuse rolli - otsida kompromisse erinevate huvide vahel ja koordineerida
planeerimistegevust, et tagada otsuste pdhjendatus. Omavalitsuse ametnik-planeerija on
oma t00s kaalukam kui ta tunneb omavalitsust ja omab sellega sidet, méaletab (ajalugu)
varasemaid argumente ja otsuseid.

Projektijuhi tegevus on (ks tegur, millest sGltub planeeringumenetluse efektiivsus.
Projektijuht on enamasti planeerija—projektijuht, ent ka huvitatud isik (arendaja) vdib votta
selle rolli endale.

Olulised argumendid reaalsetes planeeringulahendustes on muuhulgas: ariplaani peab
jalgima, kahjumist tuleb hoiduda, elluviidav peab olema kasumlik.

Idee mildmiseks koostatavad ilusad pildid kvaliteetsete ja kallite lahendustega ei pruugi
realiseerumiseni jouda, vahesed soovivad kallilt ehitada. Parim vdimalik ruumilahendus véib
olla ka kallim ruumilahendus, ent vdikesem majanduslik kasu tulenevalt heast
ruumilahendusest ei pruugi planeeringu koostamisest huvitatud isikule sobida.
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17.

18.

Milline on omavalitsuse kasu ruumi vadrindamisest. Et arendaja ehitab vélja arendusest
tingitud teed ja trassid — on tavaline ja aktsepteeritud. Rakendatakse sotsiaalse
infrastruktuuri tasu (mis on arvutatud tulenevalt kehtivast Gldplaneeringust) — otsitakse
moistlikku ja proportsionaalselt sobivat, millega arendajat koormata. Sotsiaalse
infrastruktuuri tasust vdidakse ka loobuda kui teede ja trasside maht, mida arendaja vilja
ehitab on suur ja vajalik laiemale piirkonnale.

Oigeaegne ja asjatundlik kommunikatsioon kui oluline (v&tme)tegur. V&imalikult alguses
huvitatud isiku poolt omavalitsusele avaldatud teave oma tegelikest kavatsustest ja
soovidest; voimalikult alguses omavalitsuse poolt huvitatud isikule selgitamine, millised on
tema voimalused (raamid Gldplaneeringust) antud asukohas soove realiseerida; voimalikult
alguses omavalitsuse ja konsultant-planeerija tdohusa infovahetuse sisseseadmine; teadmine
planeerijale, kes on peamine suhtluspartner, kes on omavalitsuses votmeisikud; avalikkusele
selgitamine, millised on vdimalused planeeringulahenduse kujunemises osaleda ja oma
huvide eest seista. Need asjaolud mdjutavad planeeringu koostamise efektiivsust ja valdivad
informatsiooni moondumist v&i kadumist kommunikatsioonis. E-kiri ei asenda vahetut
radkimist ja kohtumist. Planeeringu koostamise ajal ametnike vahetumine pdhjustab torkeid
ja mdéjutab osapoolte motiveeritust.

19. Tuleb markida, et sama palju kui on osalejaid konkreetse planeeringu koostamises ja

menetlemises, on samast planeeringust erineva varvinguga lugusid.
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Lisa. Analiilisikiisimused

o O O O O

o

O 0 O o

Kellelt tuli initsiatiiv planeeringu algatamiseks, kellelt tuli lahenduse idee?
Lahenduse pdhjendused?
Milles seisnes eesmark planeeringu algatamisel?

Milline oli algatamisel KOVi huvi saada kasu ja milles arvatav kasu seisnes? Kas see realiseerus?
Kas [dpuks sdlmiti puudutatud isikutega kokkuleppeid, milliseid?

Kes vedas planeeringu koostamist, lahenduse kujunemist?

Kuidas toimus koost6o ja kaasamine, kelle initsiatiivil? Mis |aks hasti, mis halvasti, kas sellest
tuli lisavaartust?

Kas avalikustamisest tuli tdiendavat infot?
Kuidas planeeringu idee teisenes?
Milline oli planeeringu laiem mdju Umbritsevale keskkonnale?

Kas ja kuivord teised planeeringuala puudutatud isikud lahenduse véljato6tamisse sekkusid?
Millised olid nende huvid?
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