SORAINEN

Juhend maaomanikule

Lepingud ja muud digussuhted planeerimismenetluse
kestel ja parast planeeringu kehtestamist




| Sissejuhatus

Kéaesoleva praktilise juhendi eesmark on olla abiks
@ maaomanikele, kes seisavad silmitsi lepinguliste ja muude
x oigussuhetega planeeringu koostamisel ja selle
elluviimisel, ennekdike riigi eriplaneeringu (REP)
kehtestamisel.

Juhend voimaldab maaomanikul:
+ moista, miks on maaomaniku huvides planeerimismenetluses osalemine
+ saada aru maaomaniku oigustest ja kohustusustest planeerimismenetluses

+ saada aru, kas ning millised riskid kaasnevad maaomanikule talle kuuluva
kinnisasja osas juhul, kui ta ei osale planeerimismenetluses

+ millistel juhtudel on pohjendatud maa omandamine avalikes huvides ning
millistel juhtudel piisab maale sundvalduse seadmisest

+ orienteeruda planeeringu elluviimisel tekkivates digussuhetes ja
lepinguvoimalustes

+ saada teada, mida on realistlik/pohjendatud nouda enda diguste kaitseks ning
mida mitte

+ valmistuda labiraakimisteks planeeringu elluviimisest huvitatud isikuga,
hinnata riske ja teha kaalutletud otsuseid

+ kasutada juhendit nii punkt- kui ka joonobjektidena kavandatavate ehitiste
puhul



Kontrollkusimustik maaomanikule labiraakimiste
pidamiseks

Planeeringud minu kinnistul

1. Kas olen kontrollinud, millised planeeringuliigid (riigi eriplaneering, Gldplaneering,
detailplaneering) mojutavad minu kinnistut ja kuidas?

2. Kas algatatud planeerimismenetlusel on puutumus minu kinnistuga? Maaomanikul véib
olla puutumus planeerimismenetlusega, kuna tema maa jééb planeeringualasse — see ei
tdhenda, et tema kinnisasjale ilmtingimata ehitist kavandatakse. Kill véib tema kinnisasi
olla méjutatud ehitise ehitamisest véi selle kasutamisest.

Osalemine planeerimismenetluses

3. Kui punktis 2 nimetatud puutumus esineb, siis kas olen end planeerimismenetlusega
kurssi viinud, osalen selles aktiivselt ning olen aru saanud, milline moju oleks
menetluses oleva planeeringu kehtestamisel minu kinnistule? Néiteks, millisel otstarbel
on minu kinnistu olnud varem kasutusel ning mis on selle kasutamise
sihtotstarve? Oletame, et kinnistu on olnud kasutusel pbéllumajanduslikul otstarbel. Riik
algatab REPI, et kavandada sinna uus 2+2 maantee véi raudteetrass. Kuidas see mind
mojutab?

4, Kas olen kontrollinud ning mind on teavitatud ajutise ehituskeelu rakendamisest minu
kinnistul? Ajutine planeerimis- ja ehituskeeld on piirang, mille eesmérk on ajutiselt
peatada planeeringualal ehitustegevus. Keeld annab aega koostada voi uuendada
planeeringut ilma, et vahepeal algatatud ehitus segaks véi ei sobituks uue planeeringuga.
Maaomanikuna on oluline teada, et keeld ei laiene ehitamisele, milleks on antud ehitusluba
véi millest on teatatud enne keelu kehtestamist. Kill aga véib tekkida vajadus REPI alusel
selle ehitise lammutamiseks. Néiteks, kui avalik huvi kaalub Ules riigimaantee rajamise,
vOib tekkida vajadus trassile jdéva ehitise lammutamiseks.

5. Kui planeering on jdoudnud piisavasse tapsusastmesse, st on selgus, kas planeering
mojutab minu kinnistut voi mitte, siis kas olen hinnanud ning planeerimisalase tegevuse
korraldajaga (st Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi, muu valitsusasutuse voi
kohaliku omavalitsuse (Uksusega) labi arutanud, millised digussuhted véivad tekkida seoses
minu kinnistuga:



a. planeeringu kehtestamisel (nt liikluskorralduse péhimétete médéaramine); millised on
oigussuhete eelised ja riskid minu jaoks, naiteks kinnisasja edasist kasutamist
puudutavad klisimused,;

b. kehtestatud planeeringu alusel (nt veetrassi planeerimine (le minu maa, minu maa
ostmine, et ehitada uus maantee v6i minu maa kasutamine, et rajada
kergliiklustee)?

Piirangud minu kinnistul

Ehitamise kaigus ehk planeeringute elluviimisel voivad
maaomaniku oigusi oluliselt mojutada erinevad

ehitisega seotud piirangud, mis voivad vahendada
voimalusi maatiiki edasisel kasutamisel voi seada
sellele taiendavaid kitsendusi.

0. Kas olen planeeringulahendusest kontrollinud, kas minu kinnistu jaab kavandatava
ehitise kaitsevodéndisse ja millised tegevused on seal lubatud voi keelatud? Kui minu
kinnisasi j4éb ehitise kaitsevéondisse, siis kas mul on véimalik oma kinnisasja ka edaspidi
kasutada tédpselt samamoodi, nagu enne planeeringu kehtestamist ja elluviimist?

7. Mida pean taluma hivitisega, mida ilma hivitiseta? Maaomanik peab hivitiseta taluma
tavapéraseid mojutusi naaberkinnistult, nagu mura, 16hn véi suits, kui need ei kahjusta
oluliselt tema kinnistu kasutamist. Maaomanik ei pea hivitiseta taluma piiranguid, mis
sisuliselt vétavad temalt omandiéiguse v6i muudavad selle kasutamise majanduslikult
ebamdaistlikuks. Néiteks planeering, mis muudab varasema véartusliku ehituskrundi
avalikuks ruumiks (nt pargiks), véib kvalifitseeruda omandi dravétmiseks, sest see Vélistab
kinnisasja senise sihtotstarbelise kasutamise.

8. Kas planeeringu elluviija (eradiguslik isik voi avalik voim) plaanib kasutada minu
kinnistut? Kas planeeringu elluviija on vétnud minuga tihendust kinnistu
kasutamisekokkuleppe sdlmimiseks voi on algatatud kinnistu avalikes huvides
omandamise voi sellele sundvalduse seadmiseks menetlus? Kui maaomanikule kuuluv
kinnisasi asub planeeringualas ning sellele on planeeritud ehitise ehitamine, on
planeeringu elluviijal vaja selleks maaomaniku kinnisasja kasutada ning selleks omandada
vastav 6igus maaomanikult.



9. Tulenevalt planeeringu elluviijast ning sellest, kas planeeringu elluviimise osas on olemas
avalik huvi, véidakse planeeringu elluviimise kéigus kinnisasi avalikes huvides omandada
vOi seada sellele sundvaldus. Milline on maju minu kinnistule selle riigi poolt avalikes
huvides omandamisel, kas osaliselt voi tervikuna, voi sellele sundvalduse seadmisel
(vt tapsemalt juhendi Ik 13-19)?

10.  Millised on minu néuded kinnisasja avalikes huvides omandamisel ning selle eest tasu
ning hlvitiste maksmisel? Kinnisasja avalikes huvides omandamisel makstakse
omanikule kohest ja diglast tasu. Omanikul on lisaks 6igus varalise kahju hdvitamisele,
mis vbib seisneda nt avalikes huvides omandamise téttu tekkinud kuludes véi saamata
jaénud tulus. Havitise méaéaramisel on oluline silmas pidada maaomaniku ootust kinnistu
kasutamise osas. Néiteks maatulundusmaa omanikul ei saa olla ootust kinnistule néiteks
elamu ehitamiseks ning maaomanikul éigust néuda hivitist elamumaa eest kinnisasja
avalikes huvides omandamise korral(vt tdpsemalt juhendi Ik 13 jj).

Minu oiguste kaitsmine

Planeeringu kehtestamine voib oluliselt mojutada minu
oigusi ja huve. Seetottu on oluline teada, millised on

voimalused planeeringu vaidlustamiseks ja sellega minu
oiguste kaitsmiseks.

11.  Kas esineb vajadus planeeringu, sh planeerimismenetluse ja/voi planeeringu alusel
tehtud toimingute vaidlustamiseks? Oletame, et minu kinnistule méérati REPiga avaliku
tee koridor, mis vdhendab oluliselt kinnistu kasutusvéimalusi ja vadartust. Kuna olulised
otsused olid enne minu kaasamist tehtud ning minu vastuvéiteid ei arvestatud, véib
tekkida vajadus vaidlustada planeerimismenetlus halduskohtus(vt tdpsemalt juhendi Ik
19).

12.  Kas olen teadlik, millised leevendusmeetmed (st ehitus- véi kditamisaegse héiriva méju
leevendamine) on planeerimismenetluses ette nahtud, kas ning kuidas saan nende
kehtestamist mojutada ja kuidas nende toimivust kontrollida (vt tdpsemalt
juhendi lk 21)?

13. Mida ma saan ja mida ei saa planeerimismenetluses ja selle jargselt planeerimisalase
tegevuse korraldajalt néuda (vt tdpsemalt juhendi Ik 22)?



Maaomaniku oigused, kohustused ja oigussuhted
REPI kestel ja parast planeeringu kehtestamist

Planeering on konkreetse
maa-ala kohta koostatav
terviklik ruumilahendus.
Planeeringuga maéaratakse
tingimused, mille alusel
voib maaomanik oma maad
kasutada ja kuidas tohib
sinna ehitada.
Planeeringuga
tasakaalustatakse avalikud
ja erahuvid, sh
maaomanike huvid. Kui
maaomanikul on oma
kinnisasja osas ideid,
soove vOi arendusplaane,
mis ei ole vastavalt
vormistatud, voib
planeering nende taies
ulatuses realiseerimist
takistada.

Riigi eriplaneering (REP)
keskendub suure mojuga
ehitistele ja maarab nende
ruumilise lahenduse
detailsemalt kui
Uldplaneering.

REPi alusel planeeritavad
ehitised voib suures plaanis
jaotada alljargnevalt:

* punktobjektid - naiteks
lennujaam, sadam,
julgeoleku-asutuse
ehitis, elektrijaam,
jaatmete ladustus-
paigad;

e joonobjektid - naiteks
riigimaantee, raudtee,
torujuhtmed.

Keskkonnamoju
strateegiline hindamine
(KSH) on REPi kohustuslik
osa. Selle eesmaérk on
hinnata, kas kavandatav
tegevus voib:

e kahjustada loodust,

e ohustada inimeste
tervist voi heaolu,

e mojutada
kultuuriparandit voi vara.

Seetodttu otsitakse KSH
kaigus viise, kuidas
voimalikke negatiivseid
mojusid vdhendada ning
pakutakse vélja alternatiive,
kuidas negatiivset moju
keskkonnale vdhendada.

Planeering voib maarata
ehitusodiguse, kasutusviisi ja
kitsendused, kuid ei saa
kehtestada maaomanikule
kohustusi, kui see ei tulene
Oigusaktist.

Vahel voivad omandidigust
piiravad tingimused
tuleneda ka teise isiku
vajadustest. See tdhendab
olukorda, kus Uhe isiku
omandidiguse teostamine
mojutab teise isiku huve voi
laiemalt avalikku huvi.
Planeeringu tlesanne on
leida koigi osapoolte
huvide vahel tasakaal.

Maaomaniku osalemine
planeerimismenetluses on
oluline.

¢ Planeering ei pruugi
esmapilgul muuta
kinnistu senist kasutust,
kuid olemasolevate
maakasutustingimuste
(nt pollumajandusmaa)
planeeringusse
kandmine v6ib muuta
need oiguslikult
siduvaks ja jaigaks.

¢ Planeering voib
kehtestada kinnistule
uusi kohustusi (nt metsa
vOi haljastuse
sailitamise kohustus).

Kuna REP peab arvestama
KSH tulemustega, voib see
tuua maaomanikule kaasa:

¢ tegevuspiirangud
kinnistul (nt teatud ajal
ei tohi metsa raiuda);

e kohustuse taluda
regulaarse seire
tegemist, kui planeering
seda ette naeb (nt
mirataseme mootmine
tuulepargis ning
vastavate andmete
esitamine
Keskkonnaametile).

Pane téhele, et parast REPI
kehtestamist peatuvad
samale maa-alale kehtivad
teised planeeringud.



REP menetluses on selleks
nt pohiehitist teenindavate
rajatiste talumiseks
kehtestatud kokkulepped,
nagu juurdepaasutee,
Uhendused veevérgi ja
kanalisatsiooniga.
Omaniku jaoks on esimene
klsimus seoses
planeerimismenetlusega,
kas tema kinnistu asub
planeeringualal.
Planeeringuala tdhendab
maa-ala, kus planeeringut
koostatakse.
Planeeringuala

Umbritseb mojuala, mida
samuti planeeringu
koostamisel anallUsitakse.

Aktiivne osalemine
planeerimismenetlusesvoim
aldab maaomanikul oma
huve kaitsta, tingimusi
mojutada ja pidada
labiraakimisi enne, kui
piirangud muutuvad
kehtivaks. REPi puhul
kaardistab riik puudutatud
isikud ning kaasab nad
menetlusse. Tavaliselt
teavitatakse sellest
maaomanikke kirjalikult voi
Ametlike Teadaannete
kaudu. Kui sind ei ole
menetlusse kaasatud, palu
enda kaasamist
Majandus- ja
Kommunikatsiooniminis-
teeriumilt (info@mkm.ee).
Kui tegemist on riigikaitse
ja julgeoleku valdkonda
puudutava planeeringuga,
vOib olla tarvilik pdérduda
hoopis Kaitseministeeriumi
poole
(info@kaitseministeerium.
ee) Oluline on, et maa-
omanikul on kogu REPi
menetluse véltel digus
selles osaleda ning
planeeringuala kohta
ettepanekuid teha.

See tahendab, et kui
uldplaneeringuga on
eelnevalt maaratud
vaartuslikpollumajandus-
maa, siis eriplaneeringuga
samale alale planeeritud
maantee kaalub maa
pollumajandusliku kasutuse
dle. Kull aga kaotab REP
kehtivuse,

kui planeeringut ei ole
asutud ellu viima viie aasta
moddumisel REPi
kehtestamisest arvates.
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REP menetlus koosneb
dldjuhul kahest etapist —
asukohavalikust ning
detailse lahenduse
koostamise menetlusest.
Erandlikel juhtudel voidakse
REP kehtestada
asukohavaliku menetluse
alusel ning sellele jargneb
projekteerimistingimuste
menetlus.

Avaliku véljapaneku ajal
saab veebis
(riigiplaneering.ee)
tutvuda koigi planeeringut
puudutavate
dokumentidega ning
esitada nende kohta
kirjalikke ettepanekuid voi
vastuvaiteid. REPi avalik
valjapanek kestab vahemalt
30 péeva. Valjapaneku
juures margitud konkreetse
tahtajani saad
maaomanikuna juhtida
tahelepanu naiteks
probleemidele seoses
mura, varjutuse, puuduliku
KSH vms osas, samuti teha
ettepanekuid
alternatiivseteks
lahendusteks tee- ja
juurdepaasulahenduste
kohta.

Maaomanikul on igal ajal
Oigus esitada
ministeeriumile
selgitustaotlus voi kiri, et
saada infot menetluse
mojust kinnistule ja hinnata,
kas menetluses osalemine
on vajalik. Oluline on oma
arvamus ja seisukohad
edastada voimalikult
varases etapis — see aitab
ministeeriumil neid arvesse
votta ja vdhendab
hilisemaid vaidlusi.

Enne ministeeriumiga Uhenduse votmist uuri jarele:

* mis on sinu kinnistu kasutusotstarve? (vt xgis.maaamet.ee voi kinnistusraamat)

kehtestamisel I6petada?

Kui algatatakse REP
menetlus (voi detail- voi
Uldplaneeringu menetlus),
siis vOib see omada moju
alama astme kdimasolevale
planeerimismenetlusele voi
naiteks ehitusloa
menetlusele.

REP detailse lahenduse
etappi mojutab
kdimasolevaid ehitusloa
menetlusi eelkdige kahel
viisil:

kas kinnistul on realiseerimata ehitusdigus?

REPI ajutise planeerimis- ja
ehituskeelu kehtestamisel
ei ole lubatud kehtestada
Uld- ja detailplaneeringut,
anda
projekteerimistingimusi voi
muuta katastrilksuse
senist sihtotstarvet.

REP ajutine planeerimis- ja
ehituskeeld ei piira
teavituskohustuslike voi
vaba ehitustegevusena
kasitlevate ehitiste
ehitamist.

millised kitsendused kinnistul kehtivad? (vt kitsendused.kataster.ee voi kinnistusraamat)

kas kinnistu kasutamiseks on kolmandate osapooltega sélmitud lepinguid, mis tuleks planeeringu

Ajutise planeerimis- ja
ehituskeelu voib
kehtestada kuni kaheks
aastaks. Pohjendatud juhul
voib kehtivust pikendada
kuni nelja aastani.

Maaomanikuna on oluline
teada, et keeld ei laiene
ehitamisele, milleks on
antud ehitusluba voi millest
on teatatud enne keelu
kehtestamist.
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