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Detailplaneeringu jirgimise kohustus
Austatud vallavanem

Oiguskantsleri poole pddrduti kaebusega, et Saue vald ei ole jirginud Pilliroo tn 26 ja 28
detailplaneeringut. Vallavalitsus on sdlminud arendaja ja maaomanikuga kokkuleppe, mis ei ole
avaldaja hinnangul kooskdlas kehtiva detailplaneeringuga. Néiteks on loobutud detailplaneeringus
kindlaksméératud ehitusjérjekorrast, mille kohaselt tulnuks esmalt ehitada 40-kohaline lasteaed,
seejarel juurdepéddsuteed ning viimaks kortermajad (planeeringu seletuskirja punkt 4.2.1). Valla
so0lmitud kokkuleppe kohaselt on lasteaia ehitamise ndue asendatud lasteaia ehitamiseks vajaliku
maa vallale tasuta iileandmisega ning muudatusi on tehtud ka muudes aspektides.

Vallal tuleb jirgida kehtivaid planeeringuid (diguskantsleri seaduse § 35'). Planeering on
haldusakt ning kehtiv haldusakt on siduv. Vald peab kdigis menetlustes (sh nii ehitus- kui ka
kasutuslube andes ja planeeringu elluviimiseks lepinguid sdlmides) seisma selle eest, et planeering
kui terviklik ruumilahendus viidaks ellu nii, nagu néeb ette kehtestatud planeering.

Mbistagi voivad vajadused aja jooksul muutuda — see, mis vais olla vajalik 10—15 aastat tagasi ja
mis detailplaneeringus endiselt kehtib, ei pruugi praegu enam vajalik olla. Voimalik, et vallal on
piisavalt lastaiakohti ning uut lasteaeda pole kohe vaja ehitada, ka vdivad olemasolevad
juurdepéisuteed olla piisavad voi on neid tegelikult vaja kunagi hiljem. Sellele vaatamata tuleb
arvestada kehtiva detailplaneeringuga: koiki sellest tulenevaid ndudeid tuleb tdita ja vallal ei ole
oigust neid moonutada, muuta ega loobuda nende tditmise ndoudmisest. Kindlasti ei saa
planeeringut muuta arendajaga solmitava kokkuleppega. Planeeringut saab muuta {iksnes
oiguspérase haldusaktiga.

Oiguskindluse pShimdttega tuleb arvestada ka planeeringute puhul. See tihendab, et huvitatud
1sikud voivad eeldada, et detailplaneeringusse lisatud tingimustega arvestatakse koigis jirgnevates
menetlustes ning planeeringus kokkulepitud tingimusi jérgitakse. Planeeringust tulenevad digused
ja kohustused tuleb tagada vallal (Eesti Vabariigi pohiseaduse § 14, § 154 1g 1, planeerimisseaduse
(PlanS) § 41g 2 p 6).

Planeeringus lahendatakse muu hulgas huvide konflikte, mistottu voib planeering olla keerukate
vaidluste ning kompromisside tulemus. Planeeringu kehtestamine voib osutuda vdimalikuks
iiksnes sellesse lisatud tingimuste tottu. Nii voib ka planeeringusse kirja pandud ehitusjirkude
ndue olla oluline tingimus, mis on mdeldud motiveerima arendajat planeeringut ellu viima just
kokkulepitud viisil ja jarjekorras ning terviklikult (vt ka RKHKo 3-17-1909/65. p 20). Kuigi
planeeringuga kehtestatud ndue loob iseseisva subjektiivse diguse, mille riive v3ib anda isikule
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oiguse pdorduda kohtusse (RKHKo 3-3-1-69-16, p 26), tuleb eelkdige vallal tagada planeeringu
jargimine.

Planeeringus (sh selle seletuskirjas) sétestatud tingimused on planeeringu elluviimisel siduvad.
Vald peab nii loamenetlustes kui ka sdlmitavate lepingutega tagama, et detailplaneeringuga
ettendhtu viiakse ellu nii, nagu planeering kindlaks méaras (nt RKHKo 3-13-385/90, p-d 11-12).
See tdhendab iihtlasi seda, et ehitusloa saab anda iiksnes kooskodlas detailplaneeringuga voi
erandjuhul detailplaneeringut muutvate projekteerimistingimustega (chitusseadustiku (EhS) § 42

g 1).

Kui planeering ei ole mdnes aspektis enam aja- voi asjakohane, siis tuleb seaduses ettendhtud
korras algatada kas planeeringu muutmine, osaline vdi terviklik kehtetuks tunnistamine voi
projekteerimistingimuste menetlus (PlanS § 140 ja EhS § 27). Need menetlused tuleb korraldada
avatud menetluse podhimattel ja voimaldada koigil asjast huvitatud isikutel avaldada oma seisukoht
(haldusmenetluse seaduse §-d 46—50). Avatud menetluses saab uuesti vilja selgitada koik
asjakohased huvid ja hinnata, kas planeeringu mdni tingimus on endiselt vajalik ja sobiv voi tuleb
seda muuta. Neid menetlusi ei saa asendada kokkuleppega, mille osaliseks on vaid vald,
planeeringust huvitatud arendaja ning maaomanik.

Seejuures tuleb arvestada, et EhS § 27 kohaselt antavad projekteerimistingimused on erandlik
voimalus ajakohastada ja tdpsustada detailplaneeringut. Kuna tegu on erandliku vdimalusega, on
selle kasutamine mitmeti piiratud: esiteks tohib projekteerimistingimustes késitleda vaid seaduses
loetletud aspekte (EhS § 27 1g 4) ja teiseks, planeeringut ei voi olemuslikult muuta (EhS § 27 1g 3).
Planeeringus sétestatud ehitusjérjekorra muutmist ei saaks késitleda EhS § 27 alusel antavates
projekteerimistingimustes.  Ehitusjirjekord on oluline tingimus, mis oleks taganud
planeeringulahenduse tervikliku, ettendhtud viisil ja jérjekorras elluviimise.

Uhtlasi mirgin, et kdnealuse detailplaneeringu elluviimiseks sdlmitud kokkuleppes on vald
lubanud kehtestada projekteerimistingimused, millega muudetaks {iiht teist, 2004. aastal
kehtestatud detailplaneeringut, ja mis lubaks lasteaia ehitamiseks ettendhtud maatiksusele anda
ehitusdiguse elamu ehitamiseks. Kuigi EhS § 27 1g 4 p 1 kohaselt on vdimalik detailplaneeringus
ettendhtud tingimust selliselt muuta, on niisuguse lubaduse andmine lepingus sobimatu.

EhS § 27 kohaselt tuleb projekteerimistingimusi menetleda avatud menetlusena (EhS § 31 Ig 1)
ning vald ei saa lepinguga kindlaks médirata menetluse tulemust. Avatud menetluse tulemus selgub
alles menetluse kdigus. Voimalik, et vald peab menetluse kdigus asuma hoopis teisele seisukohale
ja andma teistsugused projekteerimistingimused voi nende andmisest keelduma.
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