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Planeerimisseaduse ja ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse
rakendamise seaduse muutmise seaduse eelnou seletuskiri

1. Sissejuhatus
1.1. Sisukokkuvote

Planeerimisseaduse ja ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise seaduse muutmise
seaduse eelndu keskne eesmérk on seaduse ligi kaheksa-aastase kehtimisaja jooksul ilmnenud
oiguslike, rakenduslike ning kohtupraktika pinnalt ilmnenud probleemide lahendamine. Eelndu
lahtub 2023. aastal koostatud viljatootamiskavatsusest (edaspidi V'7K) ja selle kohta saadud
tagasisidest'. Osa muudatustest tipsustavad sdnastust, kuid moned muudavad sisu ning
kuigipalju ka senist praktikat. Eelndu on seotud ka wvalitsusliidu 2024-2027 uuendatud
tegevusplaanis kavandatud tegevuste tditmisega, mis ndeb ette planeeringute tegemise
reformimise, sh menetlusaja liihendamise.

1.2. Eelnou ettevalmistaja

Eelndu ja seletuskirja on vilja tootanud Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi
(edaspidi  MKM) ruumilise planeerimise osakonna digusndunik  Kiilli ~ Siim
(kylli.siim@mkm.ee), valdkonnajuhid Kadi-Kaisa Kaljuveer (kadi-kaisa.kaljuveer@mkm.ee)
ja Tiit Oidjérv (tiit.oidjarv(@mkm.ee) ning osakonnajuhataja Heddy Klasen (ametist lahkunud).

Eelndu Oigusekspertiisi  tegi MKM-i  Gigusosakonna digusndunik Ragnar Kass
(ragnar.kass@mkm.ee). Keeletoimetaja oli Justiits- ja Digiministeeriumi 0oigusloome
korralduse talituse keeletoimetaja Aili Sandre (aili.sandre@justdigi.ee).

1.3. Mirkused

Eelndukohase seadusega on kavandatud muuta 2025 aasta 1. jaanuaril joustunud
planeerimisseaduse redaktsiooni (RT I, 30.12.2024, 14) ja ehitusseadustiku ja
planeerimisseaduse rakendamise seaduse redaktsiooni (RT I, 30.12.2024, 7). Eelndu
valjatootamise eel koostati Vabariigi Valitsuse 22. detsembri 2011. aasta mééruse nr 180 ,,Hea
digusloome ja normitehnika eeskiri (edaspidi HONTE) § 1 1dike 1 kohane seaduseelndu
valjatootamise kavatsus (VTK). VTK kirjeldas planeerimisseaduse problemaatikat ning
analiiiisis 0igusliku regulatsiooni muudatuste kdrval ka alternatiivseid voimalusi. Eelndu vastab
VTK-le, kuid kooskolastamisel esitatud mirkuste, samuti piarast VTK kooskdlast esitatud
ettepanekute tottu erineb eelnduga kavandatu monevorra VTK-s ettenéhtust.

Eelndu ei ole seotud iihegi muu menetluses oleva eelnduga. Eelndu ei ole seotud Euroopa Liidu
oiguse rakendamisega.

Eelndu vastuvdtmiseks Riigikogus on vajalik poolthddlte enamus.

2. Seaduse eesméirk

! https://planeerimine.ee/aktid-ja-kohtulahendid/planeerimisseaduse-uuendamine/.
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Seaduse iildine eesmérk on planeerimismenetluste selgemaks muutmine ja kiirendamine, mis
aitab kaasa ka taastuvenergia kasutuselevotule. Samuti on seaduse rakendamisel ilmnenud
moningad sOnastuslikud ebatdpsused, mis eelndus parandatakse.

Muudatuste ettevalmistamiseks koostati 2023. aasta eelndude infostisteemis kooskdlastusringil
olnud VTK, millele lackunud kooskdlastusmirkuste ja ettepanekutega on eelndus asjakohasel
juhul ka arvestatud. Planeerimismenetluste kiirendamine on Eesti majanduskeskkonna
konkurentsivoime edendamise eeldus. Planeeringute menetlusaja liilhendamine ning
asjaajamise vdhendamine on kavandatavate tegevustena toodud ka Eesti Reformierakonna,
Erakonna Eesti 200 Sotsiaaldemokraatliku Erakonna valitsusliidu 2024-2027 uuendatud
tegevusplaanis.

3. Eelnoéu sisu ja vordlev analiiiis

Eelndu koosneb kahest paragrahvist. Eelnou §-ga 1 muudetakse planeerimisseadust (edaspidi
PlanS) ja §-ga 2 muudetakse ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise seadust
(edaspidi EASRS).

Eelndu § 1. Planeerimisseaduse muutmine

Eelndu § 1 punktiga 1 tipsustataks § 2 1dike 3 sdnastust, muutes selle selgemaks, lisades sitte
teise lausesse pdrast sona ,,ldhtutakse™ sona ,,lisaks. Probleemiks on osutunud Natura moju
hindamise ja piiriiilese keskkonnamdju strateegilise hindamise (KSH) kehtiva késitluse mitmeti
moistetavus. Planeeringu ja KSH koostamisel tuleb tavaliselt ldhtuda PlanSi-kohasest
menetlusest. Kehtiv sonastus néeb ette, et kui KSH-ga koos on vaja teha Natura hindamine
ja/vai piiritilene KSH, tuleb l1dhtuda keskkonnamdju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi
seaduses (edaspidi KeHJS) ettendhtud menetlusest. See aga ei ole tipne, kuna PlanS ei reguleeri
Natura ja piiriiilese menetluse lisandudeid. Seetottu tuleb menetluse puhul ldhtuda kiill PlanSist,
kuid lisaks rakendada ka KeHJSis sitestatud Natura hindamise ja/voi piiriiilese KSH
menetlemise ndudeid. Seega tuleb lisaks PlanSi menetlusnduetele jiargida ka KeHJSis
sdtestatud erisusi: Natura hindamise korral KeHJSi §-s 45 sitestatut (keskkonnamoju
strateegilise hindamise erisused Natura 2000 vorgustiku alal) ja piiriiilese KSH korral KeHJSi1
§-s 46 sitestatut (strateegilise planeerimisdokumendi elluviimisega kaasneva piiriiilese
keskkonnamoju strateegiline hindamine).

Eelndu § 1 punktiga 2 tdpsustatakse § 3 15iget 4 ja lisatakse planeeringu lisasid loetlevasse
sdttesse, et keskkonnamoju eelhinnangu koostamise korral on eelhinnang planeeringu juurde
kuuluv lisa. Eelhinnang on aluseks KSH algatamisele voi mittealgatamisele ning arvestades, et
nii planeeringu algatamise kui ka KSH algatamise vOi mittealgatamise puhul on tegemist
olemuslikult menetlustoiminguga, mis juba kehtiva sonastuse kohaselt on planeeringu lisa, on
selguse huvides sittesse eelhinnangu lisamine pdhjendatud. Praegu on sétestatud, et
planeeringu juurde kuulub lisana KSH aruanne, kuid eraldi eelhinnangut nimetatud ei ole. Kuna
ka eelhinnang annab olulist informatsiooni selle kohta, millistel alustel KSH algatati vo1
algatamata jdeti voi kuidas kujunes planeeringulahendus, on vaja see nimetada eraldi lisana.
Samuti tagab muudatus, et eelhinnang on avalikkusele lihtsasti leitav ja kéttesaadav.

Eelndu § 1 punktiga 3 jietakse § 4! 1ikest 2 vilja tekstiosa ,,, kohaliku omavalitsuse
eriplaneeringute. Muudatus on seotud kohaliku eriplaneeringust kui liigist loobumisega (vt
selgitust eelndu § 1 p 29 juures).

Eelnou § 1 punktiga 4 loetakse § 6 senine tekst 10ikeks 1 ja § 6 tdiendatakse uue loikega 2
millega tépsustatakse seda, mida loetakse planeeringu elluviimise alustamiseks. PlanSi § 6
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punkti 11 kohaselt on planeeringu elluviimine tegevus, mille eesmérk on planeeringus sétestatu
realiseerimine ning planeeringu nduetest kinnipidamise tagamine, mis on eelkdige avaliku
vOimu asutuse lilesanne. MJdistet saab pidada liialt iildiseks, mistottu ei ole olnud vdimalik
tuvastada, millisest tegevusest voi ajahetkest alates planeeringu elluviimine algab.

Loikega 2 ndhakse ette, et planeeringu elluviimise alustamiseks loetakse planeeringu alusel
tehtavate tegevustega alustamist. Sellisteks tegevusteks on nditeks echitusloa voi
projekteerimistingimuste taotlemine ehk konkreetse planeeringu alusel tehtavad tegevused,
mida ilma planeeringuta ei ole voimalik teha. Kuigi maakorralduslikke toiminguid tavaliselt
planeeringu elluviimiseks ei loeta, kuid kui planeering ndeb iiheselt ette planeeringualal
krundid, mille alusel moodustatakse katastriiiksused, siis sel juhul loetakse ka seda planeeringu
elluviimiseks.

Samas néeb lisatav sOnastus ette, et ka planeeringus endas saab tipsemalt mdirata, mida ja
milliseid tegevusi moistetakse planeeringu elluviimise alustamisena.

Eelndu § 1 punktiga 5 tdiendatakse § 8 teise lausega ndhes ette, et planeerimisel peab
arvestama asukoha eripéra ja konteksti ning aitama kaasa funktsionaalse, kvaliteetse ja kestliku
keskkonna loomisele.

Nimetatu sitestamisel on mh ldhtutud Davosi kaheksast kvaliteetse ruumi aluspdhimdttest,
milleks on juhtimine/valitsetus, funktsionaalsus, keskkond, majandus, mitmekesisus, kontekst,
kohatunnetus ja ilu?. Pikem selgitus Davosi kriteeriumidest on toodud ka ehitusseadustiku ja
sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise seaduse seletuskirjas®, kus selgitatakse pdhjalikult
kriteeriume ja nende lisamist ehitusseadustikku. Lisaks on riigihalduse ministri 2. aprilli 2019.
aasta késkkirjaga nr 1.1-4/56 moodustatud ministeeriumide vahelise ruumiloome té6rithma
1dpparuande  osana  sOnastatud  dokument ,Kvaliteetse ruumi  aluspohimdtted*
(https://www.kul.ee/media/60/download), mille alusel on kvaliteetne ruum tehis- ja
looduskeskkonna tasakaalustatud ruumiline tervik, mis holmab vélis- ja siseruumi. Sddstva ja
tervikliku elukeskkonna kavandamine ja loomine (ruumiloome) sisaldab planeerimis- ja
projekteerimistegevust (sh ruumilist planeerimist, arhitektuuri, maastikuarhitektuuri),
ehitustegevust ning muude ruumiotsuste (nt litkluse ja litkumisvdimaluste, teenuste,
metsamajandamise jm) ruumilist haldamist, et muuta olemasolev elukeskkond ruumiotsustega
pikas vaates vdimalikult paljudele paremaks. Kvaliteetse ruumi aluspdhimdtete jargimine ei ole
praegu ithegi digusaktiga kohustuslik, kuid on oluline elukeskkonna parendamiseks. Sellest, et
kvaliteetne ja kestlik elukeskkond on olulised, annab tunnistust seegi, et rahulolu
elukeskkonnaga on iiks mdddik strateegia ,,Eesti 2035 eesmiirkide tiitmise seiramisel?. Kuna
eelviidatud dokument (ruumiloome aluspdhimdtted) on peamine kvaliteetse ruumi pdhimotted
fikseeriv dokument, on ka seda vaja edaspidi jargida.

Eelndu § 1 punktiga 6 tiiendatakse § 9 1dikega 2° ja nihakse ette, et seaduses ettenihtud
veebilehel teavitamise kohustuse korral avalikustab planeeringu koostamise korraldaja teated
ka oma sotsiaalmeedia kontol, kui see on olemas. Kuna 01.01.2026 joustuva PlanS redaktsiooni
kohaselt ei ole Maa- ja Ruumiamet ise planeeringu koostamise korraldaja, kiill aga tdidab osasid
planeeringu koostamise korraldaja iilesandeid, (PlanS § 27 lg 7' ja § 55 lg 5), siis lasub
sotsiaalmeedia kontol teadete avaldamise kohustus ka Maa- ja Ruumiametil. Site suunab
senisest enam avaldama infot ka sotsiaalmeedias, mida aina enam kasutatakse ja mille kaudu
jouab info paljude inimesteni. Kuigi sotsiaalmeedias teavitamise voimalus on juba olemas, on
selle selgem sdtestamine seaduses vajalik iihtse ldhenemise tagamiseks. Analoogselt veebilehel

2 Davos Baukultur Quality System
3 Ehitusseadustiku ja sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise seadus — EIS
4 https://tamm.stat.ee/tulemusvaldkonnad/heaolu/indikaatorid/186.
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teadete avaldamata jdtmisega on sotsiaalmeedias avaldamise ndude eiramise puhul tegemist
menetlusnduete rikkumisega.

Eelnou § 1 punktiga 7 jaetakse § 10 Idikest 3 vilja sonad ,,vajaduse korral“. Nimetatud 15ige
nieb ette, et kohalikku huvi véljendav planeering peab 1dhtuma kohalikest huvidest ja olema
kooskdlas riiklikke huve véljendava planeeringuga ning vajaduse korral teiste ruumilist aspekti
viljendavate strateegiliste dokumentidega. Lausest ,,vajaduse korral”“ vilja jitmine tagab
senisest enam erinevate strateegiliste dokumentide omavahelist kooskdla. Uksiti annab site
tugevamalt edasi sOnumi, et erinevates strateegilistes dokumentides, sh riigi arengukavades,
kasitletud ruumilise aspekti jargimine planeeringute koostamisel on oluline ja vajalik, et viia
strateegilistes dokumentides ettendhtu reaalselt ellu.

Eelnou § 1 punktiga 8 tdiendatakse § 12 1dikega 4 ja ndhakse ette, et planeerimisel tuleb
arvestada kliimamuutustega, voimaluse korral neid ennetades ja leevendades ning
elukeskkonda kliimamuutustele kohandades.

Kliimamuutustega tuleb planeerimisel piilida arvestada ning neid ennetada ning leevendada.
Selleks tuleb planeeringuga ndha ette meetmed, millega kohandatakse elukeskkonda
kliitmamuutustele, nt kuumasaarte viltimiseks, tugevate sajuhoogudega toimetulekuks jne.
Mirkida tuleb, et PlanS saab sétestada iiksnes kliimamuutustega arvestamise pohimdtte, kuid
tdpsemad normistiku keskkonna kujundamisele annab eriseadus (kliimakindla majanduse
seadus) ja selle rakendusaktid. Kliimaeesmaérgid puudutavad paljusid eluvaldkondi ja vastutus
nende valdkondade eest on jagatud mitme ministeeriumi vahel.

Kuigi praegu kehtivad planeerimise pohimotted (ennekdike otstarbeka, sddstliku ja mdistliku
maakasutuse pohimdte) voimaldavad arvestada kliimamuutustega, ei tulene seadusest iiheselt
ja selgelt kliimamuutustega arvestamise kohustuslikkust, mis aga iilemaailmses
kliimaolukorras kindlasti vajalik on. Kliimakindla majanduse seaduse eelndu on
Kliimaministeeriumis koostamisel. Ettepaneku tdienduse lisamiseks tegi Kliimaministeerium.

Eelnou § 1 punktiga 9 muudetakse § 13 16ikeid 2 ja 3. Loike 2 eesmirk on selgelt sétestada,
et iileriigilise planeeringu v3ib koostada teemaplaneeringuna ka muude teemade lahendamiseks
kui vaid merealade ja nendega piirneva rannikuala ning majandusvoondi planeerimiseks.
Arvestades kiireid muudatusi tidnapdeva maailmas, vOib osutuda ootamatult vajalikuks
lahendada moni teema, mida kehtiv tileriigiline planeering pole késitlenud. Selline voimalus on
juba olemas maakonna- ja lildplaneeringu puhul, mistdttu on pdhjendatud sellise voimaluse
loomine ka iileriigilise planeeringu puhul. Ldikes 3 sétestatakse, et iileriigiline planeering on
planeering, mille eesmirk on médrata kindlaks riigi territooriumi ja majandusvoondi sddstva ja
tasakaalustatud ruumilise arengu pikaajalised pohimodtted ning suundumused, samuti
kavandada Eesti strateegiliste sihtide saavutamiseks terviklik ruumilahendus.

Sitte muudetud sdnastus loob selguse, et iileriigilise planeeringu (edaspidi URP) koostamisel
lahtutakse riigi pikaajalise arengustrateegia sihtidest ning véljendatakse neid ruumilise
planeerimise kaudu, samuti méératakse riigi sddstva ja tasakaalustatud arengu pikaajalised
pohimdtted ja suundumused.

Sdtte muudetud sOnastus tdpsustab iileriigilise planeeringu ja riigi strateegiliste
arengudokumentide seoseid. Riigieelarve seaduse § 19 Idike 1' jirgi midratakse riigi
pikaajalises strateegias (,,Eesti 2035) mh Eesti iileriigilised strateegilised sihid; konkreetsete
poliitikavaldkondade eesmirgid ja eesmirkide saavutamise poliitikainstrumendid méiratakse
valdkonna arengukavades. Uleriigilises planeeringus kisitletakse strateegilisi sihte ning
valdkondade arengueesmirke ruumilises koosmodjus ning seatakse Eesti ruumipoliitika
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pOhimdtted, mis toetavad nii Eesti strateegiliste sihtide kui ka valdkondlike eesmairkide
saavutamist eri planeeringutasanditel.

Eelnou § 1 punktiga 10 muudetakse § 14 10ike 2 sissejuhatavat lauseosa ja tapsustatakse, et
16ikes 2 nimetatud iilesanded lahendatakse vaid mereala ja sellega piirneva rannikuala ning
majandusvoondi teemaplaneeringu koostamisel. Muudatus on seotud eelmises punktis tehtud
muudatusega, millele vastavalt iileriigilise planeeringu vdib koostada teemaplaneeringuna ka
muude teemade lahendamiseks kui vaid merealade ja nendega piirneva rannikuala ning
majandusvoondi planeerimiseks. Analoogselt muude planeeringuliikidega lahendatakse
maismaal teemaplaneeringuga vaid need seaduses nimetatud {ilesanded (tleriigilise
planeeringu puhul § 14 Ig-s 1 sitestatud), mis on konkreetse teema puhul vajalikud ja
asjakohased on.

Eelnou § 1 punktiga 11 asendatakse sonad ,,14 pdeva* sonadega ,,viis pdeva“ jargmistes
sdtetes: § 19 1digetes 4 ja 5, § 20 1dikes 3, § 32 1digetes 4 ja 5, § 33 1dikes 2, § 38 10igetes 4 ja
5, § 39 Idikes 2, § 50 1digetes 5 ja 6, § 51 loikes 3, § 62 1digetes 4 ja 5, § 63 1dikes 2, § 67 15ikes
5, § 68 loikes 3, § 82 Idigetes 4 ja 5, § 83 1dikes 2, § 87 1digetes 5 ja 6, § 88 1dikes 3, § 135
16igetes 6 ja 7 ning § 136 1dikes 3.

Koikides nimetatud sétetes liihendatakse avalikust viljapanekust ja arutelust teavitamise nouet
14 péevalt viiele pdevale. Muudatus puudutab kdiki planeeringuliike.

Kuigi koost66d planeeringu koostamise korraldaja ja planeeringulahendusest huvitatud isikute
ning laiema avalikkuse vahel saab iildiselt pidada toimivaks, siiveneb iitha digitaalsemaks
muutuva ihiskonna tottu paratamatult arusaam, et kehtivas PlanSis sétestatud teavitus- ja
kaasamisnduded on liialt koormavad ja ressursimahukad kdigile osalistele ning 14-péevane
avalikest viljapanekutest ja aruteludest etteteatamise aeg voib pdhjustada asjatuid pause
planeerimisprotsessis.

Avalikust véljapanekust ja arutelust etteteatamise tdhtaeg kehtestati ajal, mil paljud isikud
tutvusid materjalidega nt KOVi v3i maavalitsuse ruumides kohapeal ja selleks, et kavandada
aegsasti nditeks omavalitsuse kaugemast piirkonnast avalikule viljapanekule voi arutelule
soitmist (kavandada transport jm), oli 14pdevane etteteatamise tdhtaeg selleks, et osaleda
soovijad saaksid oma aega paremini planeerida. Tdnapdevase infotehnoloogia arengut, samuti
vOimalusi arvestades tutvub enamik inimesi materjalidega elektroonselt, mistottu on senine
l4pdevane etteteatamisaeg liiga pikk ja kaotanud sel kujul oma esialgse motte. Seetdttu
lihendatakse avalikust véljapanekust ja arutelust etteteatamise aja ndue viiele péevale.
Muudatus aitab parema planeerimisprotsessi ajaplaneerimise ja kavandamisega liihendada ka
menetlusaega. Samamoodi liihendatakse ajalehtedes etteteatamisaeg viiele pédevale.

Eelnou § 1 punktiga 12 muudetakse § 55 1diget 2 ja lisatakse teine lause, et juhul, kui
iildplaneering puudub vo6i1 kui maakonnaplaneeringust varem kehtestatud iildplaneering ei
kajasta maakonnaplaneeringus sétestatut, on maakonnaplaneering detailplaneeringu
koostamise voi projekteerimistingimuste véljaandmise aluseks. Sarnane séte oli ka kuni 30.
juunini 2015. aastal kehtinud PlanSis, kuid see jdeti vilja eeldusel, et kdikidel KOVidel on
iildplaneeringud. Uksikutel KOVidel iildplaneering siiski puudub praegugi vdi on see tervikuna
voi osaliselt kohtu poolt tiihistatud voi ei ole iildplaneering enam aja- ega asjakohane, sest on
kehtestatud mitukiimmend aastat tagasi. Seega on tekkinud kiisimus, kas sellises olukorras saab
detailplaneeringut koostada voi projekteerimistingimusi anda ja millest tuleb sellisel juhul
lahtuda. Tegemist on Giguslikult reguleerimata olukorraga. Samuti on mdistetav, et puuduva
iildplaneeringu  tottu ei ole moistlik ega pdhjendatud detailplaneeringute ja
projekteerimistingimuste véljastamisest keeldumine ehk ehitustegevuse seiskumine. Samuti on
muudatuse pohjuseks asjaolu, et kodigis maakondades kehtivad maakonnaplaneeringud on
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suhteliselt ajakohased, on kehtestatud aastatel 2018 ja 2019, samas paljud iildplaneeringud on
kehtestatud 20 ja rohkem aastat tagasi ehk nende sisu ei pruugi olla enam vastavuses vahepeal
toimunud muutustega. Kaudselt toetab muudatust ka haldusmenetluse seadus (HMS), mille
jargi peavad koik haldusaktid kehtestamise ajal olema kooskdlas kehtiva digusega (§ 54). Seega
tuleb detailplaneeringute ja projekteerimistingimuste andmisel arvestada ka kehtiva
maakonnaplaneeringuga osas, mis on seotud detailplaneeringu voi projekteerimistingimuste
sisuga. Nii on ka niiteks ehitusseadustikus selgelt sdtestatud, et projekteerimistingimuste
andmisel tuleb mh arvestada, et projekteerimistingimuste andmine ei oleks vastuolus
Oigusaktide, isikute Oiguste ega avaliku huviga (EhS § 26 1lg 3 p 2). Kuna ka
maakonnaplaneeringud sisaldava paljuski tingimusi, mis on seatud avalikes huvides, tuleb
lahtuda maakonnaplaneeringust, kui see on iildplaneeringust hiljem kehtestatud ja
iildplaneering selliseid tingimusi ei sisalda. Seega on asjakohane ette ndha, et juhul kui
tingimused on liigilt iildisemas planeeringus, on igati pohjendatud detailplaneeringute ja
projekteerimistingimuste puhul neist lahtumine. Maakonnaplaneeringust ldhtumine voib olla
oluline olukorras, kus varasemas iildplaneeringus toodud rohevorgustiku ala ei kajasta voi ei
ithti maakonnaplaneeringu rohevorgustiku alaga. Samuti tuleb maakonnaplaneeringust lahtuda
olukorras, kus tildplaneeringus ei ole seatud selgeid tingimusi nt véirtuslike maastike,
rohealade vm sdilitamiseks, kuid hiljem kehtestatud maakonnaplaneeringus on need olemas.

Eelnéu § 1 punktiga 13 tiiendatakse § 55 1dikega 2! ning siitestatakse, et kinnisomandile saab
kitsendusi seada ka maakonnaplaneeringu alusel.

Kehtiv PlanS ei nde iiheselt ette, et maakonnaplaneeringuga saab kinnisomandile seada
kitsendusi, kuid mdningatel juhtudel mingisugused kinnisomandi kitsendused sellest siiski
tekivad. Arvestades, et iildplaneeringute koostamisel tuleb l&htuda maakonnaplaneeringust,
jouavad konkreetsed maakonnaplaneeringust tulenevad nduded iildplaneeringutesse, millega
voivad kaasneda kitsendused kinnisomandi kasutamisele (nt riigi huvides rajatava maantee voi
raudtee trassi asukoha, riigikaitselise harjutusvilja asukoha médramine vms). Seega kirjeldavad
probleemi olemust nt juhud, mil maakonnaplaneering sitestab ehitise voi selle asukohaga
seotud tingimused, aga samas ehitusdiguse aluseks maakonnaplaneering otseselt ei ole
(erinevalt iildplaneeringust, detailplaneeringust ja eriplaneeringust). See tdhendab, et
maakonnaplaneeringus toodud tingimused jouavad iildplaneeringusse ja mojutavad seega ka
otseselt kinnistu omanikke, kelle seniseid voimalusi omandi kasutamiseks voidakse piirata voi
muutub see iildse voimatuks. Seega ei vasta praegusel kujul reguleeritud maakonnaplaneering
moningatel juhtudel praktikas kaasnevatele tagajirgedele ja seetdttu voivad kinnistu omanikud
maakonnaplaneeringu koostamisel kaasamata jadada. Muudatus tagab selguse ja annab sonumi,
et ka maakonnaplaneeringust voivad kinnisomandile kitsendused tekkida. Nimetatu on
kooskolas ka HMSi § 11 16ike 1 punktiga 3, mille kohaselt tuleb haldusmenetlusse kaasata isik,
kelle digusi vo1 kohustusi haldusakt voib puudutada. Sellele on viidanud ka Riigikohus, mh
lahendis 3-15-2232, milles on tddenud, et haldusmenetlusse tuleb kaasata iga isik, kelle puhul
on haldustilesannete hoolsal tditmisel voimalik ette néha, et tulevane haldusakt voib piirata tema
Oigusi. Kaasamiseks ei pea isiku diguste riive olema tdendatud — piisab maistlikust kahtlusest
(nt 8. oktoobri 2002. a miirus asjas nr 3-3-1-56-02, p 9; 11. oktoobri 2016. a otsus asjas nr 3-
3-1-15-16, p 20, 20. veebruari 2019. a otsus nr 3-14-52416/72, p 13). Eeltoodut toetab ka {ildine
kohtupraktikas rohutamist leidnud planeerimispdhimote, mille kohaselt tuleb isikud kaasata
planeeringu koostamisse vdimalikult varases staadiumis

Seega tuleb pédrast muudatuse joustumist maakonnaplaneeringu koostamisel hinnata, kas
planeeringu koostamisega vdivad kaasneda kitsendused kinnisomandile voi mitte. See sdltub
konkreetsest planeeringust ja selles seatavatest suunistest voi tingimustest. Kui tegemist on
suure lildistusastmega seatud tingimusega, ei pruugi kitsenduste tekkimine alati tdendoline olla,
kuid seda tuleb igal konkreetsel juhul hinnata. Kui kitsenduste tekkimine on tdendoline, tuleb
kinnistuomanik ka menetlusse kaasata. Kaasatavate ringi laiendamine maakonnaplaneeringute
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koostamisel muudab mdnevdrra senist praktikat, kuid muudatuse tingib paljuski viimasel
aastakiimnel lisandunud kohtupraktika, mis senisest enam on rohutanud haldusmenetluse ja hea
halduse pdohimotteid, mis kohalduvad ka planeeringute koostamisele ja sellesse isikute
kaasamisele (vt ka jirgmise punkti selgitust).

Eelnou § 1 punktiga 14 tiiendatakse § 57 10iget 2 kohustusega kaasata maakonnaplaneeringu
koostamisel kinnistute omanikud menetlusse, kui planeeringuga v3ib kaasneda kinnisomandi
kitsendusi, mis voivad tekkida ka kaudselt (vt selgitust eelmise punkti juures).

Muudatus on seotud eelndu punktides 12 ja 13 sétestatud muudatustega. Olukorras, kus nt
maantee- vOi1 raudteetrassi asukoht seatakse maakonnaplaneeringuga, ja arvestades, et
ildplaneeringute koostamisel on maakonnaplaneeringust 1ihtumine kohustuslik, vdib see viia
selleni, et kavandatud trassi asukohas ei véljastata enam ehituslube ehk tekivad piirangud
kinnistu senisele kasutamisele. Sellisel juhul on vaja kaasata ka kinnistuomanikud
maakonnaplaneeringu koostamise menetlusse ning see ka selgelt seaduses sidtestada, et
vilistada isikute kaasamata jatmine. Eeltoodu on kooskdlas ka HMS {ildise korraga ja senise
kohtupraktikaga. Nii on néiteks Riigikohus asjas 3-18-913, milles késitleti harjutusvilja
asukohta kavandava korralduse ja sellest ldhtuva maakonnaplaneeringu koostamisse kaasamist,
mirkinud, et viies harjutusviélja asutamise menetluse 14bi kaebaja selja taga ja teda é&ra
kuulamata, kohtles Vabariigi Valitsus kaebajat haldusmenetluses objektina, mitte isikuna, kelle
seisukohad véérivad drakuulamist ja arvestamist.

Samuti on Riigikohus Tamba tuuleparki kéisitlevas asjas 3-3-1-15-16 rohutanud, et
haldusmenetlusse tuleb kaasata iga isik, kelle puhul on haldusiilesannete hoolsal tditmisel
voimalik ette ndha, et haldusakt voib piirata tema digusi (HMS § 11, § 351g 2, § 40, § 62; vt nt
haldusasja 3-3-1-56-02, p 9; 3-3-1-55-13, p 14). HMSi § 11 Idike 1 punkti 3 jéirgi on
menetlusosaline kolmas isik, kelle Sigusi haldusakt voib puudutada. Kolmanda isikuna
kaasamiseks ei pea tema Giguste riive olema tdendatud, piisab, kui esineb mdistlik kahtlus, et
riive esineb.

Eelnou § 1 punktiga 15 muudetakse § 62 1diget 1 ning lisatakse kolmanda lausega, et
maakonnaplaneeringu koostamisel maakonna osa kohta korraldatakse avalik véljapanek
vahemalt planeeringuala sobivas asukohas. See annab paindlikkuse olukorras, kus planeering
koostatakse vaid osale maakonna territooriumist (mis ei asu ka maakonna keskuses), ega ndua,
et ka sellisel juhul tuleb alati avalik viljapanek korraldada maakonna keskuses. Muudatuse
kohaselt saab planeeringu koostamise korraldaja hinnata, milline koht on avaliku viljapaneku
korraldamiseks sobivaim, kuid sh tuleb eelistada asukohti, millele on lihtne juurdepéés. Avaliku
véljapaneku korraldamine on mdistlik ja vajalik just sellistes asukohtades, kus
planeeringulahendusest huvitatud isikud saavad hdlpsasti planeeringumaterjalidele ligipdédsu
ehk kuhu on tagatud mugav juurdepdds jalgsi, iihistranspordiga, autoga jms ehk asukoht on
avaliku viljapaneku korraldamiseks sobiv.

Eelnou § 1 punktiga 16 lisatakse § 62 10ike 5 esimesse lausesse pérast sona ,,vdljapaneku*
sonad ,ja avaliku arutelu”. Sidte reguleerib maakonnaplaneeringu avalikust véljapanekust
teavitamist. Samas teiste planeeringuliikide puhul on analoogses sittes margitud, et lisaks
avalikust véljapanekust teavitamisele tuleb teavitada ka avalikust arutelust, kuid
maakonnaplaneeringu puhul on avalikust arutelust teavitamise ndue vélja jadnud. Tegemist on
tehnilise tdpsustusega, et lihtlustada planeeringu avalikust véljapanekust ja arutelust teavitamise
noudeid.

Eelnou § 1 punktiga 17 muudetakse § 63 15iget 1 avaliku arutelu korraldamise asukoha ndue
sarnaseks avaliku viljapaneku asukoha ndudega, ndhes ette, et maakonnaplaneeringu
koostamisel maakonna osa kohta korraldatakse avalik arutelu planeeringuala sobivas asukohas
(vt selgitusi PlanSi § 62 16ike 1 muudatuse juures).
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Eelnou § 1 punktiga 18 muudetakse § 65 1diget 1. Muudatus on seotud kavandatava
muudatusega, mis ndeb ette PlanSi § 66 kehtetuks tunnistamise (vt selgitust iilejirgmise punkti
juures) ehk maakonnaplaneeringu vastuvotmise otsusest loobumise. Kuna keskkonnamdju
strateegilise hindamise aruande tulemuste planeeringusse lisamise ndue on kehtiva seaduse
jargi vastuvotmise otsuse tegemise eeldus, on vaja tagada, et ka selle vastuvotmisest loobumise
korral lisatakse aruandest tulenevad nduded siiski planeeringule.

Eelndu § 1 punktiga 19 lisatakse § 65 10ige 4, mis on seotud maakonnaplaneeringu
vastuvOtmise etapi &drajitmisega. Loikega nidhakse ette, et pidrast maakonnaplaneeringu
kooskodlastamist ja arvamuse andmiseks esitamist teeb planeeringu koostamise korraldaja
keskkonnamdju strateegilise hindamise (KSH) aruande nduetele vastavaks tunnistamise otsuse.
Kuna see ndue kaob, on siiski endiselt vaja tagada maakonnaplaneeringu asjakohasus ja
piisavus, samuti see, et aruandega arvestatakse planeeringu koostamisel (KSH aruande
tulemuste arvestamise noue on seni sisaldunud kehtetuks tunnistatava § 66 16ikes 2). Samuti on
sate kooskdlas KeHJSis sitestatud KSH aruande vastavaks tunnistamise ndudega (vt KeHJS
§ 42 1g-d 5 ja 6). Otsuse tegemisel kontrollib planeeringu koostamise korraldaja aruande
asjakohasust ja piisavust ning seda, et vajalikus osas on aruandega ka planeeringu koostamisel
arvestatud. Kuigi PlanSi § 2 18ike 3 kohaselt on nduded KSH programmi ja aruande sisu ning
muude tingimuste kohta sdtestatud KeHJSis, on otsuse tegemise puhul tegemist pigem
menetlusliku ndudega, mistdttu on see vaja PlanSis eraldi sétestada.

Eelndu § 1 punktiga 20 tunnistatakse kehtetuks § 66. Muudatusega tunnistatakse kehtetuks
maakonnaplaneeringu vastuvotmise otsuse tegemist reguleerivad sitted. Tegemist on
menetlustoiminguga, millega maakonnaplaneeringu koostamise korraldaja kinnitab, et
maakonnaplaneering vastab digusaktidele, see on koostatud vastavuses maakonna ruumilise
arengu eesmarkidega ning selle koostamisel on voetud arvesse keskkonnamdju strateegilise
hindamise tulemusi. Vottes arvesse asjaolu, et sellele jirgneb veel planeeringulahenduse
avalikustamise etapp (PlanS §-d 67-69), on vastuvotmise etapi pohjendatus ebaselge. Pérast
avalikustamise etappi tuleb vajaduse korral muuta planeeringulahendust, et tagada parim
lahendus ja selle vastavus oigusaktidele. Seda eelkdige juhul, kui avalikul véljapanekul tehtud
ettepanekud  annavad aluse  planeeringulahenduse tdiendamiseks. Seega  voib
planeeringulahendus parast selle vastuvotmist, avalikku véljapanekut ja arutelu muutuda.
Planeeringulahenduse diguspérasust, sh KSH tulemustega arvestamist, kinnitab seega 10plikult
alles planeeringu kehtestamise otsus ehk planeeringu kehtestamise otsuse kui haldusakti
Oiguspérasuse eest vastutab selle kehtestaja. Vastuvotmise otsuse tegemine, mis on suunatud
pigem haldusesisese kontrolli tegemiseks, koormab pohjendamatult Vabariigi Valitsust kui
planeeringu kehtestajat (otsuse tegemise puhul on tegemist pigem formaalse toiminguga),
pikendab menetlust, kuid ei aita tagada planeeringu sisulist kvaliteeti. Seetdttu on vastuvotmise
otsusest loobumine pdhjendatud.

Eelndu § 1 punktiga 21 muudetakse § 67 16ike 1 esimest lauset. Muudatus on seotud PlanSi
§ 66 kehtetuks tunnistamise ettepanekuga ehk loobuda maakonnaplaneeringu vastuvotmise
otsusest. Lauses asendatakse viide maakonnaplaneeringu vastuvdtmisele viitega
kooskdlastamise ja arvamuse andmise etapile (PlanS § 65). See tdhendab, et avalik viljapanek
toimub pérast maakonnaplaneeringu ja KSH aruande eelndu kooskolastamist ja arvamuste
esitamist ning nende alusel asjakohaste muudatuste tegemist. Et viltida seaduse mitmeti
tolgendatavust vastuvotmise etapist loobumisega, muudetakse sonastust, et avalikule
valjapanekule suunatakse nii maakonnaplaneering kui ka KSH aruanne.

Eelnou § 1 punktiga 22 tdiendatakse § 67 10iget 6 ja lisatakse avalikust arutelust teavitamise
kohustus ajalehtedes, veebilehel ja sotisaalmeedia kontol juhul, kui see on olemas, sarnaselt
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avalikust viljapanekust teavitamise kohustusega. Tegemist on pigem tehnilise muudatusega,
millega lisatakse aruteludest teavitamise noue sarnaselt teiste planeeringuliikide juures olevate
sarnaste sdtetega. Samuti sétestatakse teate avaldamisele lilhem etteteatamiseaeg. Analoogselt
eelndu punktiga 11vOib teade avalikust viljapanekust ilmuda viis pdeva enne avaliku
viljapaneku algust, mitte enam 14 pideva. Arvestades, et tdnapdeval tutvutakse avaliku
viljapaneku materjalidega eelkdige veebis, siis ei ole teate ilmumisel kaks nédalat ehk 14 pieva
enne avalikku arutelu enam praktilist vddrtust. Pigem voib eeldada, et planeeringu
materjalidega soovitakse tutvuda kohe pérast teate ilmumist.

Eelnou § 1 punktiga 23 jidetakse § 74 Idikest 5 vélja lauseosa ,,kohaliku omavalitsuse
eriplaneeringu ja“. Muudatus on seotud kohaliku omavalitsuse eriplaneeringu seadusest vélja
jatmisega (vt selgitusi §-de 95—123 kehtetuks tunnistamise juures).

Eelnou § 1 punktiga 24 lisatakse § 75 loike 1 punkti 18 pérast sona ,,korguspiirangu‘
tekstiosaga ,,, vajaduse korral vaatekoridoride®. Vaatekoridoride médramisega tegeletakse
planeeringutes ka praegu, kuid selle sdttes nimetamine muudab normi selgemaks ja
moistetavamaks, aidates kaasa parima ruumilahenduse leidmisele. Kui vaatekoridoride
midramine pole asjakohane, ei pea seda tegema, seega tuleb see médrata vaid vajaduse korral.

Eelnéu § 1 punktiga 25 lisatakse volitusnormi aluseks § 75 1dige 1!, mille puhul on tegemist
seni kehtivas PlanSi § 95 Idikes 2 sdtestatud volitusormiga olulise ruumilise mdjuga chitiste
nimekirja kehtestamiseks. Kuna kohaliku omavalitsuse eriplaneeringu sitted (§-d 95-123), sh
volitusnormi sétestav site, jdetakse seadusest vilja, on vaja volitusnorm olulise ruumilise
mojuga ehitiste nimekirja kehtestamiseks sitestada uue 16ikena. Kavas on ka méiruse sisuline
ilevaatamine, kuid kuna tegemist on pohjaliku ja teisi osalisi kaasava protsessiga, siis seaduse
muutmisega paralleelselt médruse sisu veel ei muudeta, kiill aga tuleb muuta dra miiruse
preambul (eelndu kavand seletuskirjale lisatud).

Eelnou § 1 punktidega 26 ja 27 jietakse § 77 10ikest 5, § 82 10ikest 5, § 87 10ikest 2, § 88
16ikest 5, § 89 loikest 1, § 91 10ikest 2, § 128 15ikest 6, § 135 16ikest 7, § 137 16ikest 2 ja § 139
16ikest 3 vilja tekstiosa ,,, samuti maakonnalehes voi tleriigilise levikuga ajalehes, mille on
kohaliku omavalitsuse liksus madranud valla voi linna ametlike teadete avaldamise kohaks*
ning § 84 Idike 1 esimesest lausest tekstiosa ,,, samuti maakonnalehes voi tileriigilise levikuga
ajalehes, mille on kohaliku omavalitsuse liksus méddranud valla voi linna ametlike teadaannete
avaldamise kohaks*. Tegemist on muudatusega, millega jietakse KOVi koostatavate
planeeringute puhul éra {ileriigilises ja maakonnalehtedes teadete avaldamise kohustus. Pérast
muudatuse joustumist ei ole nimetatud lehtedes teadete esitamine enam kohustuslik ning teated
tuleb avaldada vaid kohaliku omavalitsuse lehes. Erandiks on vaid olukord, kus KOVil leht
puudub voi ei ilmu digel ajal, siis tuleb teated avaldada maakonnalehes (kehtiv ndue on sama).
Muudatus aitab KOVil hoida kokku ressurssi, mis on seni kulunud teadete avaldamisele
ajalehtedes.

Eelnou § 1 punktiga 28 jaetakse § 82 1oikest 1, § 83 1dikest 1, § 87 1oikest 1 ja § 88 1dikest 1
vélja lauseosa ,,ja valla suuremate asulate keskustes. Selle muudatusega jéetakse seadusest
vilja kohustus korraldada iildplaneeringu avalikke véljapanekuid ja arutelusid ka valla
suuremate asulate keskustes. Praegu on lisaks kohustus korraldada avalikke viljapanekuid ja
arutelusid ka KOVi keskustes ja linnaosadega linnades linnaosa keskustes. Kuna seadusest ei
selgu, mida moista valla suurema keskuse all ehk kui suur on suur keskus, siis on sitte
rakendamine tekitanud segadust. Eesti territooriumi haldusjaotuse seaduse § 6 10ike 2 kohaselt
on asulad linnad, kiilad, alevikud ja alevid. Seega on site ka diguslikult ebatdpne, kuna valla
suuremaks asulaks ei saa olla linn (sama seaduse § 2 Ig 1 kohaselt jaotub Eesti territoorium
maakondadeks, valdadeks ja linnadeks). Kiill tuleb arvestada, et kuna avalikustamiste puhul on
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PlanSis sétestatud miinimumnduded, tuleb planeeringu koostamise korraldajal vajadusel
korraldada avalikustamine ka muudes paikades, kui seadus ette ndeb.

Eelnou § 1 punktiga 29 tunnistatakse kehtetuks §-d 95-123 ehk PlanSi 7. peatiikk ,,Kohaliku
omavalitsuse eriplaneering*.

Kohaliku omavalitsuse eriplaneeringu (KOV EP) instrument toodi digusesse 2015. aasta
1. juulil joustunud PlanSiga ehk ligi kiimme aastat tagasi. Analoogselt riigi eriplaneeringuga on
tegemist kaheetapilise planeeringuga, mis koosneb asukoha eelvalikust ja detailse lahenduse
koostamisest. Moodunud ajavahemikul toimunud arengut arvestades ei ole KOV EP instrument
aga praktikas osutunud asjakohaseks ega tditnud tdiel mééral eesmérki. Efektiivset menetlust
on takistanud nt maaomandiga seotud kiisimused. Olulise ruumilise mojuga (ORME) chitised
on ehitised, mille ehitamise huvi on eelkdige eraettevotjatel. Arvestades, et kohalikele
omavalitsustele kuuluva maa hulk on piiratud ning sundvoorandamise vahendid napid, on
asukoha eelvalik sageli osutunud formaalseks, kuna seda on tehtud vaid arendajale kuuluval
maa-alal. Sellisel kujul ei ole asukoha eelvaliku tegemine ja chitisele sobivaima asukoha
leidmine, mis oli KOV EP instrumendi loomise iiks peamisi eesmérke, ka sisulist vartust,
noudes samas kulukat ja ajamahukat menetlemist.

Eelndu koostamisel on joutud seisukohale, et ORME ehitiste kavandamine detailplaneeringuga
on eesmargipdrasem ja menetluslikult sobivam. Endiselt on ORME kavandamiseks esimene ja
sobivaim vOimalus iildplaneering, kuid kui seda ei ole tehtud, saab ORMElIe asukohta valida ka
detailplaneeringuga. Kuna tegemist on olulise ruumilise mdjuga chitisega, tuleb sellise
detailplaneeringu koostamisel sarnaselt KOV EPga alati teha keskkonnamoju strateegiline
hindamine. PlanSis juba sisalduva volitusnormi alusel (§ 3 lg 6 p 2!) koostatakse ja
kehtestatakse ka detailplaneeringu algatamise taotluse vorm, milles ndhakse ette, e¢ ORME
ehitamiseks detailplaneeringu algatamise taotlus peab sisaldama analiiiisi, mis kinnitaks ehitise
asukoha sobivust ja vilistavate tegurite puudumist. See aitab tagada asukoha sobivust, kuid
16plik seisukoht selgub parast detailplaneeringu koostamist ja mdjude hindamist. Muudatus ei
puuduta juba koostamisel olevaid KOV EPsid ja nende koostamine viiakse 10puni, ldhtudes
PlanSi redaktsioonist, mis kehtis enne eelnduga kavandatud muudatuste joustumist.

Eelnou § 1 punktiga 30 muudetakse § 124 Idiget 5 ja ndhakse ette, et keskkonnamdju
strateegiline hindamine on kohustuslik olulise ruumilise mdjuga ehitist kavandava
detailplaneeringu koostamisel (vt ka selgitust eelmise punkti juures). Olulise ruumilise mojuga
ehitis kavandatakse iildplaneeringuga, mille koostamisel on KSH tegemine alati kohustuslik.
Kui iildplaneeringus ehitisele asukohta pole valitud, saab seda teha detailplaneeringuga, mis on
tildplaneeringut muutev, ldhtudes selleks ettendhtud nduetest. Arvestades eeltoodut ja asjaolu,
et ka praegu on olulise ruumilise mojuga ehitist kavandava kohaliku omavalitsuse
eriplaneeringu koostamisel kohustuslik KSH, ndutakse ka sellise ehitise kavandamiseks
koostatava detailplaneeringu puhul KSHd ning sisulist muudatust siin ei tehta.

Eelnou § 1 punktiga 31 jdetakse § 124 16ikest 6 vilja lauseosa ,,§ 125 16ike 1 punktis 4 ja* ehk
viide sellele, et kui olulise ruumilise mdjuga ehitis on kavandatud {iildplaneeringuga, tuleb
detailplaneeringu koostamisel teha KSH eelhinnang. Selle pdhjus on asjaolu, et kavandatavate
muudetuste kohaselt kaotatakse kohaliku omavalitsuse eriplaneeringu instrument ning KSH on
olulise ruumilise mdjuga ehitist kavandava detailplaneeringu puhul alati kohustuslik.

Eelnou § 1 punktiga 32 tiiendatakse § 124 1dikega 9' ja nihakse ette, et juhul, kui
detailplaneering koostatakse alal, kus iildplaneering puudub, kohaldatakse detailplaneeringu
koostamisele iildplaneeringu koostamisele ettendhtud menetlust. Koostdole ja kaasamisele
kohaldatakse detailplaneeringu koostamisele ettendhtud ndudeid. Mdnel KOVil puudub
iildplaneering, mis aga ei saaks olla takistuseks detailplaneeringute koostamisele. Seega tuleb
sellises olukorras leida lahendus ja sétestada, millest detailplaneeringu koostamisel ldhtuda
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tuleb. Seega tuleb teha nn kaks iihes ehk menetluse puhul tuleb jdrgida iildplaneeringu
menetlusndudeid (v.a koostdd ja kaasamise puhul). Samamoodi tuleb iildplaneeringu
menetlusndudeid jirgida ka iildplaneeringut muutva detailplaneeringu koostamisel (PlanS
§ 142 1g 2).

Eelnou § 1 punktiga 33 muudetakse § 125 16ike 1 punkti 4 ja ndhakse ette, et detailplaneeringu
koostamine on alati kohustuslik olulise ruumilise modjuga ehitise ehitamiseks (mitte vaid
detailplaneeringu kohustuslikul alal — linnas, alevis ja alevikus ning nendega piirnevas avalikus
veekogus). Muudatus on seotud KOV EP kaotamisega, mistottu tuleb edaspidi olulise ruumilise
mojuga chitisi kavandada detailplaneeringuga. Eelistatud on olulise ruumilise mojuga ehitise
asukoha médaramine tildplaneeringus ja see on ka iiks iildplaneeringu tilesanne. Kuid ka juhul,
kui seda tehtud ei ole, saab sellist ehitist kavandada detailplaneeringu koostamise kaudu,
muutes vajaduse korral tildplaneeringut.

Eelnou § 1 punktiga 34 muudetakse § 126 13iget 6 ja lisatakse teise lausega, et krundi piiridest
el pea uue katastriiiksuse moodustamisel ldhtuma, kui parast uue katastritiiksuse moodustamist
(mis vOib seisneda ka olemasoleva katastriiiksuse muutmises, nt jagamises) on detailplaneering
endisel kujul elluviidav. Seega ei tohi uue Kkatastriiiksuse moodustamisega kaasneda
detailplaneeringus méiiratud ehitusdiguse muudatust, samuti ei tohi Kkatastriliksuse
moodustamine ka muude detailplaneeringu tingimustega vastuolus olla. Katastriliksuse piiride
muutmisel vaid kehtivast krundist 1dhtumine ei ole alati proportsionaalne, seda eriti olukorras,
kus ehitusdigust muuta ei soovita. Sellisel juhul on tegemist pigem maakorraldusliku
toiminguga, millega ei kaasne muudatusi ehitusdiguses ega ka muudes detailplaneeringus
midratud tingimustes, ning piiride muutmisel saab ldhtuda maakorraldusseaduses ja
maakatastriseaduses sitestatust. Eeltoodule on juhtinud tdhelepanu ka Riigikohus oma lahendis
3-20-952, leides, et kehtiva detailplaneeringu alal asuva kinnisasja jagamiseks, kui selle kdigus
el soovita muuta detailplaneeringuga maédratud echitusdigust, kogu detailplaneeringuala
hdlmava uue detailplaneeringu koostamise ndue ei oleks proportsionaalne vahend eesmérgi
saavutamiseks. Lisaks on kohus rohutanud, et muudatused kehtiva detailplaneeringuga
sdtestatud ehitusdigustes voivad riivata avalikku huvi enam kui muudatused katastriiiksuste
piirides.

Eelnou § 1 punktiga 35 tiiendatakse PlanSi § 128 1diget 5 punktiga 4 ja ndhakse ette, et
detailplaneeringu algatamise otsuses tuleb mérkida ka algatamise otsusega tutvumise aeg ja
koht. Sellise info toomine algatamise otsuses on ndutav kdigi teiste planeeringuliikide puhul,
samuti tehakse seda detailplaneeringute puhul osaliselt ka praegu. Seega on tegemist pigem
nouete iihtlustamise eesmargil tehtava tehnilise tdpsustusega.

Eelnou § 1 punktiga 36 tdiendatakse § 129 10iget 1 punktiga 5 ja nidhakse ette, et
detailplaneeringu koostamise vOib 10petada lisaks paragrahvis sisalduvatele alustele ka muul
pohjendatud juhul. See annab KOVile vdoimaluse 10petada nt menetlused, mis on seiskunud
aastateks voi aastakiimneteks pohjusel, et detailplaneeringu algatamise taotleja (nt arendaja vim
huvitatud isik) ei ole pérast korduvaid meeldetuletusi esitanud menetluse jatkamiseks vajalikke
andmeid, ilma milleta planeeringu koostamise korraldaja menetlusega edasi minna ei saa,
samuti kui planeeringu koostaja ei tee planeeringus kohaliku omavalitsuse ettendhtud
muudatusi voi tdpsustusi vms. Samuti saab menetluse 16petada, kui taotleja on driiihing, mis on
pankrotistunud, likvideeritud vms. Menetluse I6petamine peab olema sisuliselt kaalutud ja
pohjendatud, samuti tuleb arvestada haldusmenetluse seaduse ndudeid. Arvestama peab ka
asjaolu, et PlanSi muudatuse kohaselt peab detailplaneeringu kehtestamise voi kehtestamata
jatmise otsuse tegema hiljemalt kahe ja poole aasta moddumisel detailplaneeringu algatamisest
arvates. See paneb planeeringu koostamise korraldajale kohustuse, mille tditmist takistavaks
asjaoluks on ka vajalike andmete esitamata jatmine selleks ettendhtud tdhtaja jooksul.
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Menetlemine seaduses ettendhtud aja jooksul on ka avalikes huvides ning kooskdlas
pohiseadusest tuleneva seaduslikkuse pohiméttega (PS § 10), mis tdhendab, et avaliku voimu
tegevus ei tohi olla vastuolus seadusega ning koiki seadusi tuleb téita nii avalikul voimul kui
ka iiksikisikutel.

Eelnou § 1 punktidega 37 ja 38 tchakse PlanSis muudatus, mille kohaselt antakse
omavalitsusele 0Oigus sdlmida detailplaneeringust huvitatud isikuga haldusleping lisaks
detailplaneeringu kohastele avalikuks kasutamiseks ettendhtud rajatistele (avalikuks
kasutamiseks ette ndhtud tee ja sellega seonduvad rajatised, haljastuse, vélisvalgustuse ning
tehnorajatised) ka omavalitsuse iilesande tditmiseks vajalike avalikult kasutatavate hoonete
véljachitamiseks voi véljachitamise kulude tdielikuks voi osaliseks kandmiseks. Nimetatud
rajatised kavandatakse detailplaneeringuga ja tegemist on rajatistega, mis on vajalikud
detailplaneeringu lahenduse elluviimiseks. Kuigi selline vdimalus on tdna olemas eelnimetatud
rajatiste puhul, kuid praktikas on selline vajadus ilmselgelt olemas ka hoonete puhul.
Omavalitsused sdlmivad selliseid lepinguid ka praegu, kuid nende diguslik alus ja seega ka
oiguspdrasus on ebaselge. Sellise probleemi olemasolu kinnitas juba 2020. aastal
Rahandusministeeriumi ja Riigikantselei koostdos tellitud Poliitikauuringute Keskuse Praxis ja
AB Triniti analiitis (kohaliku kasu instrumentide analiiiisi), milles kasitleti ka taristu
véljachitamise vOimalusi ja vélisriikide kogemusi. Nimetatud analiiiisis on vélja toodud, et
Oiguslik alus sotsiaalse ja tehnilise taristu lepingutel puudub (v.a tehniline taristu
planeeringualal, mis on kehtiva planeerimisseaduse alusel lubatud). Arendustega kaasnevate
tthiskondlike kulude kandmise instrumendid on kasutusel kdigis OECD litkmesriikides (v.a
Uganda).’> Eesmirk on, et arendusest kasu saav osapool panustaks omavalitsusele kaasnevate
kulude kandmisse.

Kiili vald on 2025 aasta alguses esitanud Riigikohtule taotluse tunnistada pohiseadusega
vastuolus olevaks ja kehtetuks planeerimisseaduse § 131 15ige 2 osas, milles see ei voimalda
kohaliku omavalitsuse iiksusel sdlmida detailplaneeringust huvitatud isikuga halduslepingut,
millega huvitatud isik votab kohustuse ehitada vilja detailplaneeringu kohased ja elanike
teenindamiseks vajalikud lasteaia-, kooli-, sotsiaalteenuse osutamise, raamatukogu- ja
spordihooned ja -rajatised vOi kannab tdielikult vOi osaliselt nende hoonete ja rajatiste
véljaehitamise kulud.

Kui omavalitsused soovivad sdlmida halduslepingud lisaks rajatistele ka omavalitsuse
ilesannete tditmiseks vajalike avalikult kasutatavate hoonete viljachitamiseks voi
viljachitamisega seotud kulude rahastamiseks, tuleb selleks PlanSi § 131 1dike 2! alusel
kehtestatud kordasid tdiendada. Kohalikul tasandil kehtestatud korrad aitavad tagada osapoolte
vordset kohtlemist, instrumendi rakendamise ldbipaistvust, ettendhtavust maaomanikele ja
elanikele.

Eelnou § 1 punktidega 39 ja 40 muudetakse detailplaneeringu puhul PlanSi §-e 135 ja 136 ja
ndhakse ette, et avalik arutelu ja véljapanek korraldatakse vdahemalt planeeringuala kohaliku
omavalitsuse sobivas asukohas. Pracgu ndeb seadus ette, et avalik véljapanek ja arutelu
korraldatakse vihemalt planeeringuala valla voi asula keskuses ja linna voi linnaosa keskuses.
Arvestades valdade ja linnade territooriumi suurust ja seda, et detailplaneeringu ala voib
paikneda KOVi keskusest mitmekiimne kilomeetri kaugusel, on otstarbekam korraldada
viljapanek ja arutelu planeeringualal vO1 mujal sobilikus paigas, mis on seotud
planeeringulahendusega. Silmas tuleb pidada, et need tuleks korraldada sellistes asukohtades,

5
OECDI/Lincoln Institute of Land Policy, PKU-Lincoln Institute Center (2022), Global Compendium of
Land Value Capture Policies, OECD Regional Development Studies, OECD Publishing, Paris,
https://doi.org/10.1787/4f9559ee-en.
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kuhu on tagatud mugav juurdepéds jalgsi, tihistranspordi, autoga jms ehk asukoht peab olema
sobiv.

Eelnou § 1 punktiga 41 muudetakse PlanSi § 139 1diget 2 selliselt, et detailplaneeringu
kehtestamise voi kehtestamata jatmise otsus tehakse hiljemalt kahe ja poole aasta moddumisel
detailplaneeringu algatamisest arvates.

Kehtivas PlanSis on sitestatud, et detailplaneeringu kehtestamise voi kehtestamata jatmise
otsus tehakse kolme aasta jooksul detailplaneeringu algatamisest. Analiiiisi ,,Eestis kehtestatud
detailplaneeringute menetlusajad* alusel kehtestati 2023. aastal Eestis planeeringute
andmekogu info kohaselt 342 detailplaneeringut, mille keskmine menetlusaeg oli 2,4 aastat
(mediaan 1,6 aastat). Menetlusaeg jdi kolme aasta sisse 81 protsendil detailplaneeringutest.
2024. aasta esimesel poolaastal kehtestati andmekogu andmetel 148 detailplaneeringut,
keskmine menetlusaeg oli 2,1 aastat (mediaan 1,7). Menetlusaeg jdi kolme aasta sisse 83
protsendil detailplaneeringutest.

Eesti majanduskeskkonna konkurentsivdime edendamiseks on seatud eesmaérgiks planeeringute
menetluse kiirendamine, mistottu lithendatakse detailplaneeringute menetlusaega 2,5 aastani.
Menetlust aitavad kiirendada ka eelndukohase seadusega kavandatud muudatused.

PlanS-i ei tdiendata rakendussittega, mida kohaldatakse neile detailplaneeringu kehtestamise
vOi kehtestamata jatmise otsustele, mille osas on detailplaneeringu menetlus juba algatatud uue
redaktsiooni joustumisel ja mida menetletakse enne kdesoleva seaduse joustumist. PlanS-1 § 1
16ige 3 sdtestab, et kiesolevas seaduses ettendhtud haldusmenetlusele kohaldatakse
haldusmenetluse seadust (HMS), arvestades kdesoleva seaduse erisusi. HMS-1 § 5 1dige 5
sdtestab, et kui haldusmenetlust reguleerivad oigusnormid muutuvad menetluse ajal,
kohaldatakse menetluse alguses kehtinud oOigusnorme. Sellest tulenevalt, kui seadust
muudetakse, kohaldatakse enne kéesoleva seaduse joustumist algatatud menetlustele menetluse
alguses kehtinud digusnorme.

Eelnou § 1 punktiga 42 lisatakse § 139 16ige 7 ja ndhakse ette, et detailplaneering kaotab
kehtivuse, kui planeeringut ei ole asutud ellu viima seitsme aasta méodumisel detailplaneeringu
kehtestamisest arvates. Pohjendatud juhul vdib detailplaneeringu kehtestamise otsuses
sdtestada pikema kehtivusaja. Detailplaneeringu kehtivust voib pohjendatud juhul pikendada
ithe korra kuni seitse aastat. Senini on detailplaneeringud kehtinud kuni kehtetuks
tunnistamiseni olenemata sellest, kas neid on asutud ellu viima v4i mitte. See on aga toonud
kaasa olukorra, kus kehtivad néiteks 30 aastad vanad detailplaneeringud, mis ei ole aga ammu
enam aja- ega asjakohased.

Analoogne kord on toodud ehitusseadustikus (§ 45 Ig 1) ka ehituslubade puhul, mis néeb ette,
et ehitusluba kehtib viis aastat. Kui ehitamisega on alustatud, kehtib ehitusluba kuni seitse aastat
ehitusloa kehtima hakkamisest. PGhjendatud juhul voib ehitusloa kehtivuseks sitestada pikema
tdhtaja voi muuta ehitusloa kehtivust. Arvestama peab, et voimalus detailplaneeringu kehtetuks
tunnistamiseks on kehtiva korra kohaselt siis, kui detailplaneeringu kehtestamisest on moddas
viis aastat ja planeeringut pole asutud ellu viima. Nimetatud muudatus ei puuduta
detailplaneeringuid, mis on kehtestatud enne muudatuse kehtima hakkamist, kuid neid on
endiselt voimalik kehtetuks tunnistada seaduses ettenidhtud nduetest ldhtudes.

Muudatuse rakendamist aitab tdhustada ka PLANK rakendus, mis hakkab automaatselt saatma
eelhoiatusi detailplaneeringute kehtetuks muutumise tdhtaja saabumise kohta.

Eelnou § 1 punktiga 43 tdiendatakse PlanSi § 140 loikes 1 sidtestatud detailplaneeringu
kehtetuks tunnistamise aluseid. Lisaks senistele ndhakse ette, et detailplaneeringu vdoib
kehtetuks tunnistada juhul, kui pérast detailplaneeringu kehtestamist on ilmnenud asjaolud, mis
vélistavad planeeringu elluviimise tulevikus. Tegemist on sama alusega, mis on seatud
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detailplaneeringu algatamisest keeldumise puhul. Samas voivad planeeringu elluviimist
vilistavad asjaolud ilmneda ka pérast detailplaneeringu kehtestamist ja seda eriti just mitmeid
aastaid tagasi kehtestatud ehk vananenud planeeringute puhul. Sellisteks asjaoludeks voivad
olla nditeks ranna kaldajoone ja sellega seoses chituskeeluvodondi muutumine, moni muu
looduses aset leidnud muudatus, mis muudab ehitustegevuse voimatuks, vms. Lisaks voib
ilmneda ka muid asjaolusid, mis planeeringu elluviimist vilistada voivad (nt vastuolu
hilisemate riigi voi omavalitsuse kehtestatud digusaktide voi arengut suunavate dokumentidega
vms). Lisaks voib detailplaneeringu voib kehtetuks tunnistada muul avalikul huvil pdhineval
pohjusel. Avaliku huvi sisustamine on igakordne kaalutlus ja ldhtuda tuleb konkreetse
planeeringu puhul esinevatest asjaoludest.

Planeeringu kui haldusakti kehtetuks tunnistamisel tuleb jargida ka iildiseid HMSis sitestatud
haldusakti kehtetuks tunnistamise ndudeid.

Eelnou § 2. Ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise seaduse muutmine

Ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise seadust tdiendatakse §-dega 30°-30'!.
Paragrahv 30° kohustab kanda enne planeeringute andmekogu asutamist ehk enne 01.11.2022
kehtestatud planeeringud planeeringute andmekogusse hiljemalt 31.12.2030. See aitab tagada,
et andmekogust on kittesaadavad koik planeeringud, mitte vaid need, mis on kehtestatud parast
01.11.2022. Muudatus loob andmekogu kasutajatele senisest paremad vdimalused
planceringuis ettendhtud vOimaluste ja noduetega tutvumiseks ning nende alusel otsuste
tegemiseks (kodu ostmine, investeeringute kavandamine jms). MKMe-ile eraldati ELi taaste- ja
vastupidavusrahastust digiteerimisprojekti jaoks 550 000 eurot. Praegu valmistatakse ette
lepingu sdlmimist parima pakkujaga.

Paragrahv 30'° nieb ette, et enne planeerimisseaduse §-de 95-123 kehtetuks tunnistamist
algatatud KOVi eriplaneeringute menetlemisel kohaldatakse planeerimisseaduse redaktsiooni,
mis kehtis enne selle paragrahvi joustumist. Menetlus viiakse 10puni hiljemalt 31.12.2026.
Seega et muuda kohaliku omavalitsuse eriplaneeringu kehtetuks tunnistamine pooleli olevate
planeeringute koostamist ning nende puhul l&htutakse koostamisel sellest PlanSi redaktsioonist,
mis kehtis vahetult enne kavandatud eelndu seadusena joustumist.

Paragrahv 30'! niieb ette, et detailplaneeringu nn automaatne kehtetuks muutumine laieneb vaid
neile detailplaneeringutele, mis kehtestatakse pérast eelndu seadusena joustumist. Seega ei
puuduta muudatus kehtivaid detailplaneeringuid, kuid nende puhul sdilib vdimalus need
kehtetuks tunnistada.

4. Eelnou terminoloogia

Eelnduga ei voeta kasutusele uusi termineid.

5. Eelndu vastavus Euroopa Liidu digusele

Eelndul puudub seos Euroopa Liidu digusega.

6. Seaduse mojud

6.1. Planeerimisseaduse muudatused

6.1.1. Moju avaldav muudatus: planeerimisseaduses kasutatavate terminite tdpsustamine ja
tdiendamine, sitete Gigusselguse suurendamine
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Mbdju sihtriithm: riigiasutused, kohaliku omavalitsuse asutused, ettevdtjad ja elanikud.

Sotsiaalne ja majanduslik méjud, méju loodus- ja elukeskkonnale ning regionaalarengule
Otsesed mojud puuduvad, planeeringute ja neis kasutatavate terminite digusselgus aitab kaasa
planeeringute kvaliteedi ja seelébi elukeskkonna parandamisele.

M@oju riigiasutustele ja kohaliku omavalitsuse asutustele

Mbju on positiivne. PlanSis kasutatavate terminite tdpsem sisustamine ja sdtete digusselguse
parendamine hdlbustab planeeringu koostamise korraldajatel planeerimismenetluse 1ibi
viimist, sh vidhendab halduskoormust.

Moju ettevotjatele ja elanikele

Mbju on positiivne. Selged ja iiheselt arusaadavad terminid ja Oigusselged sitted aitavad
ettevotjatel ja elanikel oma tegevust paremini planeerida ning hdlbustavad
planeerimiskiisimuste lahendamist.

6.1.2. Mdju avaldav muudatus: planeerimise pohimotete ajakohastamine, sh kvaliteetse
ruumi  pohimotetest ldhtumise ja klilmamuutusega arvestamise kohustuse sédtestamine
planeeringute sisu kujundamisel

M@dju sihtriihm: riigiasutused, kohaliku omavalitsuse asutused, ettevotjad ja elanikud.
Sotsiaalne ja majanduslik méjud, mdju loodus- ja elukeskkonnale ning regionaalarengule

Mboju on positiivne. Ajakohastatud planeerimise pohimdtetega arvestavad planeeringud
pakuvad senisest ldabimdeldumaid ja kvaliteetseid ruumilahendusi ning vdimaldavad ruumi
kohandada vastavalt kliimamuutuse mojule.

MGoju riigi julgeolekule ja vilissuhetele

Mgju on positiivne. Kliimamuutuse mojuga kohanenud ja kvaliteetne ruum suurendab riigi
julgeolekut ja vilissuheteid, sh voimaldab riigil tdita rahvusvaheliselt voetud eesmérke ning
leevendada ja kohandada ruumi kliimamuutuse moju arvestades.

M@oju riigiasutustele ja kohaliku omavalitsuse asutustele

MGju on positiivne. Planeeringu koostamist korraldavad riigiasutused ja KOVid saavad
planeerimise pShimdtetele tuginedes ruumi kohandada senisest joulisemalt kliimamuutusest
tingitud mojudega arvestavalt, samuti luua senisest kvaliteetsemat elukeskkonda. Voimalikke
lisakulusid kliimamuutusega arvestavate planeeringute koostamiseks ei saa pidada oluliseks.

Moju ettevotjatele ja elanikele

Kliimamuutusega arvestavate ja kvaliteetset ruumi loovate planeeringulahenduste elluviimise
kulu planeeringulahenduse koostamisest huvitatud isikutele tdenioliselt vdhesel mdiiral
suureneb. Kliimamuutusega arvestaval planeeringulahendusel on aga oluliselt suurem véértust
— paraneb kavandatava keskkonna kvaliteet ning tekib vdimalus digeaegselt teadvustada ja
kavandada vajalikke leevendus- ja kohanemismeetmeid. Seega ei saa kokkuvdtvalt moju
oluliseks pidada.

6.1.3. Moju avaldav_muudatus: etteteatamise, teadete edastamise (sh edastuskanalite) ja
avaliku véljapaneku ning arutelu korraldamise nduete ajakohastamine ja paindlikumaks
muutmine

MGdju sihtriithm: riigiasutused, kohaliku omavalitsuse asutused, ettevotjad ja elanikud.
Sotsiaalne méjud, moju julgeolekule ja vélissuhetele ning méju loodus- ja elukeskkonnale
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Mobju puudub.

Majanduslik moju

Modju on positiivne. Vihenevad planeerimismenetluse kulud.

Moéju riigiasutustele ja kohaliku omavalitsuse asutustele

Modju on positiivne. Viheneb menetluskoormus ning rohkem saab téhelepanu keskendada
tohusale eesmargiparasele koostodle ja kaasamisele. Samuti vihenevad planeerimismenetluse
kulud.

Moju ettevotjatele ja elanikele

Modju on positiivne. Menetlusosalisteks olevad isikud saavad teateid hdlpsamalt ja need on
kergemini leitavad selgelt kindlaks méiratud kohtadest, sh ka sotsiaalmeediast. Uhtlasi paraneb
juurdepdds avalikele viljapanekutele ja aruteludele, mis korraldatakse asukohta arvestades
sobivas kohas — see aga omakorda soodustab planeerimismenetluses aktiivset osalemist. Samuti
on kaasamise korral asjakohane ldhtuda PlanSi §-des 9—11 sétestatud pohimotetest ning tagada
planeerimismenetluses tohus koost6o osalistega ja avalikkuse kaasamine. Seega ei saa pidada
mdju oluliseks.

6.1.4. Moju avaldav muudatus: maakonnaplaneeringust ldhtumise aluste tdpsustamine

MGoju sihtriihm: riigiasutused, kohaliku omavalitsuse asutused, ettevotjad ja elanikud.
Sotsiaalne ja majanduslik mdju, méju loodus- ja elukeskkonnale, regionaalarengule,
riigiasutustele ja kohalike omavalitsuse asutustele ning ettevotjatele ja elanikele

Modju on positiivne. Pidevalt muutuvas tihiskonnas, sh muutuvate vajaduste keskkonnas, on
vaja soodustada erinevate planeeringuliikide koosmojust 1dhtumist ja see selgelt ka seaduses
vilja tuua. Seetdttu loob muudatus paindlikumad nduded, kuidas ja millistel alustel on voimalik
ruumi kasutada, sh maakasutust kavandada ja tingimusi seada. Vottes arvesse huvide
tasakaalustamise ja ldimimise (PlanS § 10) ning teabe piisavuse pohimotet (§ 11), mille
kohaselt peab planeerimisel votma arvesse juba kehtivaid planeeringuid, samuti asjaolu, et
haldusakt peab kehtestamisel olema kooskolas kehtiva digusega (sh eelnevalt kehtestatud
planeeringute kui haldusaktidega), suureneb digusselgus planeerimismenetluses ning toob
kaasa iiheselt arusaadavuse koigile planeerimismenetluse osalistele. Eeltoodu aitab viltida
arusaamatusi ja mitmeti moistmist ning seega valtida hilisemaid kohtuvaidlusi.

6.1.5. Moju avaldav muudatus: regulatsioon, mis nieb ette, et kitsendused vdivad tuleneda
ka maakonnaplaneeringust

Mbdju sihtriithm: riigiasutused, kohaliku omavalitsuse asutused, ettevdtjad ja elanikud.
Sotsiaalne ja majanduslik méju, moju riigi julgeolekule ja vilissuhetele, loodus- ja
elukeskkonnale ning regionaalarengule

MGju puudub.

M@oju riigi- ja kohaliku omavalitsuse asutustele

M@dju on positiivne. Kitsenduste seadmise voimaluse selge sdtestamine aitab tagada planeeringu
elluviidavuse ning véltida hilisemaid vaidlusi kiisimuses, kes on kitsenduste seadmiste eest
vastutav, kas ritk voi KOV. Samuti viltida hilisemaid vaidlusi, sest isikud, kellele kuuluva
omandi kasutamine on planeeringu tottu oluliselt kitsendatud voi lausa voimatu, on menetlusse
juba kitsenduse kavandamise etapis kaasatud. Samuti véldib see olukordi, kus riigi poolt
maakonnaplaneeringuga seatud kitsenduste eest jdib vastutama KOV, kellel puudub UP
koostamisel voimalus jitta maakonnaplaneeringus ettendhtu arvestamata.

Moju ettevotjatele ja elanikele

Modju on positiivne. Kitsenduste otsese (mitte nn varjatud kujul, mis ilmnevad alles kohaliku
omavalitsuse tasandi planeeringute koostamisel) seadmise vdimaldamine aitab véltida
hilisemaid vaidlusi, sest isikud, kellele kuuluva omandi kasutamine on planeeringu tottu
oluliselt kitsendatud voi lausa vdimatu, on menetlusse kaasatud juba kitsenduse kavandamise
etapist alates, mis aitab neil tagada oma Giguste tohusat kaitset.
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6.1.6. Mdju avaldav muudatus: maakonnaplaneeringu vastuvotmise etapist loobumine
MGoju sihtriihm: riigiasutused, eelkdige maakonnaplaneeringu koostamise korraldaja.
Sotsiaalne moju, méju riigi julgeolekule ja vilissuhetele, loodus- ja elukeskkonnale ning
regionaalarengule

Mobju puudub.

Majanduslik moju

Mbju on positiivne. Menetlusele kuluva aja kokkuhoid avaldab otsest majanduslikku moju
eelkdige planeeringu korraldajale, kelle planeeringu koostamisega kaasnevad kulud ning
menetlusele kuluv aeg planeeringu vastuvotmise etapi kaotamisel vahenevad.

Moéju riigiasutustele ja kohaliku omavalitsuse asutustele

Modju on positiivne. Viheneb planeerimismenetluse halduskoormus ja liiheneb menetlusaeg.
Moju ettevotjatele ja elanikele

Modju on positiivne. Viheneb planeerimismenetluse halduskoormus ja liiheneb menetlusaeg.

6.1.7. Mdju avaldav muudatus: kohaliku omavalitsuse eriplaneeringu liigi kaotamine

MGoju sihtrithm: kohaliku omavalitsuse asutused, ettevotjad ja elanikud.

Sotsiaalne moju, moju riigi julgeolekule ja vilissuhetele, loodus- ja elukeskkonnale ning
regionaalarengule

Moju puudub. Kuna ka edaspidi tuleb olulise ruumilise mojuga ehitise detailplaneeringu
koostamisel teha keskkonnamdju strateegiline hindamine, on vilistatud ka ebasoodne moju
looduskeskkonnale.

Majanduslik moju

Modju on positiivne. Kuna edaspidi saab olulise ruumilise mojuga ehitisi planeerida
detailplaneeringuga, mille menetlus on lihtsam ja menetlusele kuluv aeg on lithem, véheneb nii
planeeringu koostamise korraldajal menetluskulu kui ka planeeringulahenduse koostamisest
huvitatud isiku kulu.

MGoju kohaliku omavalitsuse asutustele, ettevotjatele ja elanikele

MGdju on posititvne. KOV1 EP kaotamine ja olulise ruumilise mojuga ehitiste kavandamine
detailplaneeringuga vdimaldab KOVil ja ettevotjatel olulise ruumilise mdjuga ehitisi senisest
ressursitbhusamalt ja kiiremini planeerida. FElanikele avaldatav modju ei muutu, sest
detailplaneeringu menetluses on neile tagatud samad voimalused protsessis osalemiseks ja oma
huvide viljendamiseks, nagu on pracgu KOVi EP menetluses.

6.1.8. Moju avaldav muudatus: katastriiiksuse piiride muutmine maakorraldustoiminguna
MGoju sihtrithm: kohaliku omavalitsuse asutused, ettevotjad, elanikud.

Sotsiaalne ja majanduslik méju, moju riigi julgeolekule ja vilissuhetele, loodus- ja
elukeskkonnale ning regionaalarengule

MGju puudub.

MGoju kohaliku omavalitsuse asutustele, ettevotjatele ja elanikele

Mobju on positiivne. Edaspidi puudub vajadus olukorras, kus ehitusdigust muuta ei soovita,
koostada DP, mis on katastriiiksuse piiride muutmise eesmaérki silmas pidades liialt koormav.
Seeldbi hoitakse kokku méarkimisvdirselt aega ja muid ressursse, mis kuluks DP koostamisele
ja menetlusele voi DP (osalisele) kehtetuks tunnistamisele. Katastritiksuse piiride muutmine
maakorraldustoiminguna koormab osalisi oluliselt viahem.

6.1.10. Moju avaldav muudatus: detailplaneeringutele kehtivusaja sdtestamine, sh
voimalused kehtivusaja pikendamiseks

MGoju sihtrithm: kohaliku omavalitsuse asutused, ettevotjad ja elanikud.

Sotsiaalne ja majanduslik méju, moju riigi julgeolekule ja vilissuhetele, loodus- ja
elukeskkonnale ning regionaalarengule

M&bju puudub.
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Moéju kohaliku omavalitsuse asutustele, ettevotjatele ja elanikele

Detailplaneeringu kehtetuks muutumine seaduse alusel mdjutab teatud miéral nii KOVe kui ka
planeeringust huvitatud isikuid (ettevotjad, elanikud), sest motiveerib neid senisest enam
planeeringut seitsme aasta perspektiivis siiski realiseerima asuma. Vananenud planeeringud,
mis ei vasta enam KOVi ruumilise arengu eesmarkidele, muutuvad kehtivusaja moddumisel
kehtetuks ega takista enam kohaliku omavalitsuse tasandil ruumilise arengu kavandamist
tdnapdevaste nduete ja vajadustega arvestavalt. Isegi kui planeeringute kehtivuse pikendamine
voib kaasa tuua moningast halduskoormuse kasvu, ei saa seda pidada iilemééraseks ning
arvestama peab, et KOVil peab juba praegu olema ajakohane {ilevaade planeeringute
asjakohasusest (PlanS § 92 1g 2 p 5 kohaselt peab UPde iilevaatamise kdigus vaatama iile
kehtivad detailplaneeringud, et tagada nende vastavus UP-le, ning vajaduse korral algatama
DPde muutmise voi kehtetuks tunnistamise menetluse). Kuna muudatus ei puuduta enne
eelndukohase seaduse joustumist kehtestatud detailplaneeringuid, samuti asjaolu, et voimalus
on ka DP kehtivusaega pikendada, ei saa pidada muudatuse moju oluliseks.

6.1.14. Moju avaldav muudatus: detailplaneeringu kehtetuks tunnistamise aluste tdiendamine
MGoju sihtriihm: kohaliku omavalitsuse asutused, ettevotjad ja elanikud.

Sotsiaalne ja majanduslik méjud, moju riigi julgeolekule ja vilissuhetele, loodus- ja
elukeskkonnale ning regionaalarengule

Mobju puudub.

Moju kohaliku omavalitsuse asutustele, ettevotjatele ja elanikele

Detailplaneeringu kehtetuks tunnistamise aluste tdiendamine mdjutab nii KOVe kui ka
planeeringust huvitatud isikuid (ettevotjad, elanikud), véimaldades senisest paindlikumalt
planeeringuid kehtetuks tunnistada. Kuna tdiendused on tehtud juba kehtivat digust jargides ehk
endiselt kehtivad HMSis haldusakti kehtetuks tunnistamisele kohalduvad nouded, sh nduded
kaalutlemisele ja pdhjendamisele, ei saa pidada muudatuse moju oluliseks.

6.1.15 Moju avaldav muudatus: kohalikule omavalitsusele sdtestatakse Oigus sdlmida
detailplaneeringust huvitatud isikuga haldusleping lisaks detailplaneeringu kohastele avalikuks
kasutamiseks ettendhtud rajatistele ka omavalitsuse iilesannete tditmiseks vajalike avalikult
kasutatavate hoonete véljachitamiseks vOi viljachitamise kulude tdielikuks voi osaliseks
kandmiseks.

Sotsiaalne ja majanduslik mdjud, méju riigi julgeolekule ja vélissuhetele, loodus- ja
elukeskkonnale ning regionaalarengule

Modju puudub.

Modju kohaliku omavalitsuse asutustele, ettevotjatele ja elanikele

Halduslepingu sdlmimiseks voimaluse loomine mdjutab eelkdige KOVe, samuti planeeringust
huvitatud isikuid (ettevotjad, elanikud), voimaldades senisest paindlikumalt leppida kokku
haldusiilesande (milleks avalikult kasutatavate hoonete ehitamine on) iileandmises
detailplaneeringust huvitatud isikule. Muudatus loob ka senisest suurema digusselguse, kuna
praegu samasisulisi lepinguid sdlmitakse, kuid nende diguspérasus on kaheldav. Seda kinnitab
ka Poliitikauuringute Keskuselt Praxis ja AB Triniti koostatud analiilis (kohaliku kasu
instrumentide analiitisi). Muudatus on positiivne, kuid selle moju ei saa pidada oluliseks.

6.2. Ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise seaduse muudatus

6.2.1. Mdju avaldav muudatus: enne 01.11.2022 kehtestatud planeeringute andmekogusse
kandmise kohustus

M@dju sihtriihm: kohaliku omavalitsuse asutused.

Sotsiaalne ja majanduslik méju, moju riigi julgeolekule ja vilissuhetele, loodus- ja
elukeskkonnale ning regionaalarengule, ettevotjatele ja elanikele puudub.
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https://www.fin.ee/sites/default/files/documents/2021-07/kohaliku_kasu_instrumentide_analuus_praxis_2020.pdf
https://www.fin.ee/sites/default/files/documents/2021-07/kohaliku_kasu_instrumentide_analuus_praxis_2020.pdf

MGoju kohaliku omavalitsuse asutustele

Andmekogusse andmete kandmisega kaasneb planeeringu koostamise korraldajale mdningane
ajakulu. Riik on aga juba aktiivselt abistamas kohalikke omavalitsusi planeeringute
digiteerimisel, vdhendades sellega mérkimisvéarselt nende ajakulu. Samal ajal lihtsustab
planeeringute andmekogusse andmete laadimine planeeringute kittesaadavust ning
planeeringute kasutamist loamenetluse alusena. Seega ei saa muudatuse moju pidada oluliseks.

6.2.2. Mdju avaldav muudatus: enne planeerimisseaduse §-de 95—123 (kohaliku omavalitsuse
eriplaneeringu liigi) kehtetuks muutumist algatatud kohaliku omavalitsuse eriplaneeringute
16puni menetlemine

M@dju sihtriihm: kohaliku omavalitsuse asutused.

Sotsiaalne ja majanduslik méju, moju riigi julgeolekule ja vilissuhetele, loodus- ja
elukeskkonnale, regionaalarengule ning ettevotjatele ja elanikele

Mobju puudub.

MGoju kohaliku omavalitsuse asutustele

Modju puudub.

7. Seaduse rakendamisega seotud riigi ja kohaliku omavalitsuse tegevus, eeldatavad kulud
ja tulud

Muudatustega ei kaasne otseseid kulusid ega tulusid riigile ega kohalikule omavalitsusele.
Koolitamiskulud kaetakse iga-aastasest MKM-i planeeringute valdkonna eelarvest.

8. Rakendusaktid

Majandus- ja toOstusministri mééruse ,,Detailplaneeringu algatamise taotlusele esitatavad
nduded* eelndu kavand on seletuskirjale lisatud (lisa 1). Miiruse kehtestamise aluseks on
kehtiva PlanS § 3 1g 2!, mis lubab valdkonna eest vastutaval ministril kehtestada miirusega
nduded planeeringu algatamise taotlusele. Seni sellist midrust kehtestatud ei ole ja kohalike
omavalitsuste nouded algatamise taotlusele on olnud erinevad. Praktika {ihtlustamiseks, samuti
Planeeringute Andmekogu kasutusele votmisega 2022. aasta novembris on ilmnenud vajadus
taotluses kiisitavate andmete iihtlustamiseks.

Samuti on lisatud Vabariigi Valitsuse miéruse ,,Olulise ruumilise mdjuga ehitiste nimekiri*
muutmise méadruse eelndu (lisa 2), milles on muudetud vaid preambulas toodud mééruse
kehtestamise aluseks olevat volitusnormi. Kehtiva méiédruse andmise aluseks PlanS § 95 Ig 2,
kuid kohaliku omavalitsuse planeeringu liigi kaotamisega (kdesoleva eelndu § 1 p 28) viiakse
volitusnorm iile PlanS § 75 lg-sse 1'.

9. Seaduse joustumine

Kuna muudatused ei oma olulist mdju, ei vaja need iileminekuaega ning seadus joustub iildises
korras.

10. Eelndou kooskolastamine, huviriihmade kaasamine ja avalik konsultatsioon

Eelndu  esitatakse = eelndude  infosiisteemi  (EIS)  kaudu  kooskolastamiseks
Kliimaministeeriumile  ja  Kaitseministeeriumile = ning  arvamuse  avaldamiseks
Keskkonnaametile, Eesti Linnade ja Valdade Liidule, MTU-le Eesti Planeerijate Uhing, MTU-
le Eesti Keskkonnamdju Hindajate Uhing, Eesti Arhitektide Liidule, Eesti Maastikuarhitektide
Liidule, Eesti Tooandjate Keskliidule, Eesti Omanike Keskliidule, Eesti Lairiba Arenduse
Sihtasutusele ja kohalikele omavalitsusiiksustele.
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Algatab Vabariigi Valitsus
(allkirjastatud digitaalselt)
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	Eelnõu § 1 punktiga 30 muudetakse § 124 lõiget 5 ja nähakse ette, et keskkonnamõju strateegiline hindamine on kohustuslik olulise ruumilise mõjuga ehitist kavandava detailplaneeringu koostamisel (vt ka selgitust eelmise punkti juures). Olulise ruumili...
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	Eelnõu § 1 punktiga 33 muudetakse § 125 lõike 1 punkti 4 ja nähakse ette, et detailplaneeringu koostamine on alati kohustuslik olulise ruumilise mõjuga ehitise ehitamiseks (mitte vaid detailplaneeringu kohustuslikul alal – linnas, alevis ja alevikus n...
	Eelnõu § 1 punktiga 42 lisatakse § 139 lõige 7 ja nähakse ette, et detailplaneering kaotab kehtivuse, kui planeeringut ei ole asutud ellu viima seitsme aasta möödumisel detailplaneeringu kehtestamisest arvates. Põhjendatud juhul võib detailplaneeringu...
	Analoogne kord on toodud ehitusseadustikus (§ 45 lg 1) ka ehituslubade puhul, mis näeb ette, et ehitusluba kehtib viis aastat. Kui ehitamisega on alustatud, kehtib ehitusluba kuni seitse aastat ehitusloa kehtima hakkamisest. Põhjendatud juhul võib ehi...
	Muudatuse rakendamist aitab tõhustada ka PLANK rakendus, mis hakkab automaatselt saatma eelhoiatusi detailplaneeringute kehtetuks muutumise tähtaja saabumise kohta.

