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Arvamus ja ettepanek seoses planeerimisseaduse, ehitusseadustiku ning ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise seaduse muutmise seaduse 07.05.2026 eelnõuga

[bookmark: _Hlk214551767]Eesti Tööandjate Keskliit,  Eesti Ehitusettevõtjate Liit ja Eesti Kinnisvarafirmade Liit (edaspidi Liidud) on olnud kaasatud planeerimismenetluse tõhustamise protsessi ning tänavad seniste planeerimisseaduse muudatuste ja kaasava koostöö eest. Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium on 07.05.2026 edastatud Liitudele planeerimisseaduse, ehitusseadustiku ning ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise seaduse muutmise seaduse eelnõu, käesolevaga esitavad Liidud sellele oma arvamuse ja ettepaneku.
Punkt 11) Liidud teevad ettepaneku täiendada pakutud sõnastusi järgnevalt:
„(2) Detailplaneeringuga lahendatakse põhjendatud[footnoteRef:1] vajadusel järgmised ülesanded:  [1:  Tegemist on selgust tagava täiendusega selleks, et loetletud ülesannete lahendamist nõutaks tõesti vaid põhjendatud vajaduse korral. Kui kohalik omavalitsus peab hindama, kas vajadus on põhjendatud või mitte, siis on usutav, et nõutakse siiski vaid nende ülesannete lahendamist, mis on tegelikult vajalikud.] 

1) ehitise arhitektuuriliste ja kujunduslike põhimõtete[footnoteRef:2] määramine;  [2:  Määratakse põhimõtted (näiteks katusekalde vahemik), täpsed tingimused (konkreetne katusekalle) antakse siiski ehitusprojektiga/ehitusloaga.] 

2) liikluskorralduse põhimõtete määramine; 
3) haljastuse ja heakorrastuse põhimõtete määramine; 
4) kallasrajale avaliku juurdepääsu tagamine või selle puudumise korral vähima vajaliku teeninduspiirkonna põhimõtete[footnoteRef:3] määramine;  [3:  Määratakse teeninduspiirkonna põhimõtted (vajalik vähim laius jne), täpsed tingimused antakse siiski ehitusprojektiga/ehitusloaga;] 

5) turvalisust tagavate põhimõtete määramine; 
6) müra‑, vibratsiooni‑, saasteriski‑ ja insolatsioonitingimusi ning muid keskkonnatingimusi  tagavate põhimõtete määramine[footnoteRef:4];  [4:  Määratakse põhimõtted, täpsed tingimused antakse siiski ehitusprojektiga/ehitusloaga.] 

7) maaparandussüsteemi toimimise põhimõtete määramine; 
8) miljööväärtuslike alade, väärtuslike üksikobjektide ja väärtuslike põllumajandusmaade määramine ning nende kaitse‑ ja kasutustingimuste seadmine, kui need ei ole üldplaneeringuga määratud; 
9) ranna ja kalda ehituskeeluvööndi vähendamine; 
10) servituutide seadmise ja olemasoleva või kavandatava tee avalikult kasutatavaks teeks määramise vajaduse märkimine; 
11) arhitektuurivõistluse nõudega alade või juhtude määramine; 
12) eraõigusliku isiku kinnisasja või selle osa avalikult kasutatavaks alaks määramise vajaduse või avalikes huvides omandamise, sealhulgas sundvõõrandamise või sundvalduse seadmise vajaduse määramine; 
13) põhjendatud juhul tingimuste seadmine mitteehitusloakohustuslike ehitistele[footnoteRef:5];  [5:  PlanS § 125 lg 1 sätestab, et detailplaneeringu koostamine on vajalik ehitusloakohustusliku hoone, olulise avaliku huviga rajatise või olulise ruumilise mõjuga ehitise jaoks, seega on piisav, kui sätestada, et põhjendatud juhul seatakse detailplaneeringuga tingimused mitteehitusloakohustuslikele (ehk siis mitte detailplaneeringu koostamise kohustusega) ehitistele.] 

14) hoonete või olulise avaliku huviga rajatiste suurim lubatud sügavus, kui see on vajalik ehitise kasutuse, mõju või asukoha tõttu;
15) hoonete suurima lubatud arvu määramine, kui see on vajalik hoonete kasutuse, mõju või asukoha tõttu[footnoteRef:6]; [6:  Hoonete arv on mõistlik määrata vaid põhjendatud vajadusel mitte igakordselt. Alternatiivselt määratakse ainult ehitusloakohustuslike hoonete arv, sest ainult need tingivad ka detailplaneeringu koostamise kohustuse (PlanS § 125 lg 1) ja ülejäänutele kohaldub Liidu ettepanek lg 2 punktis 15.] 

15) muud käesoleva paragrahvi lõigetes 1 ja 2 nimetatud ülesannetega seonduvad ülesanded.“;[footnoteRef:7]“ [7:  Liit teeb ettepaneku lahtine loetelu ära jätta.] 

Punkt 12) Liidud teevad ettepaneku lisada:
„paragrahvi 126 lõike 4 punktid 2 ja[footnoteRef:8] 5 tunnistatakse kehtetuks;“ [8:  Vt joonealune märkus nr 6.] 

Alternatiivselt, kui eelnevalt pakutud punkti 11 alapunkt 15) ettepanekuga ei arvestada, teevad Liidud ettepaneku sõnastada paragrahvi 126 lg 4 p 2 järgnevalt:
„ehitusloakohustuslike hoonete või olulise avaliku huviga rajatiste suurim lubatud arv või nende puudumine maa-alal[footnoteRef:9].“ [9:  Sellisel juhul jääb jätkuvalt mitteehitusloakohustuslike ehitiste tingimuste, sh arvu määramise võimalus põhjendatud vajadusel punkt 11, alapunktiga 13.] 

Punkt 15) Liidud teevad ettepaneku lisada:
„(41) Detailplaneering algatatakse või jäetakse algatamata 90 päeva jooksul detailplaneeringu 
algatamise taotluse saamisest arvates juhul, kui: 
1) detailplaneeringu algatamisel otsustatakse algatada keskkonnamõju strateegiline hindamine; 
2) detailplaneeringu algatamise taotlus sisaldab kehtestatud üldplaneeringu põhilahenduse  muutmise ettepanekut; 
3) esineb käesoleva seaduse § 128 lõikest 2 tulenevate asjaolude väljaselgitamise vajadus; 
4) esinevad muud põhjendatud asjaolud.;[footnoteRef:10]“ [10:  Liidud teevad ettepaneku need täiendavad võimalused, sh lahtine loetelu, millisel puhul võib detailplaneeringu algatamine pikeneda 90 päevani, eelnõust välja jätta. Eriti just lahtine loetelu annab kohalikele omavalitsustele lihtsa võimaluse lükata mistahes detailplaneeringu algatamist 30-lt päevalt 90-le päevale. See omakord ei teeni aga menetluse tõhustamise eesmärki. PlanS § 128 lõikest 2 tulenev loetelu (vastuolu üldplaneeringuga, avalikult kasutatava taristu väljaehituse kokkuleppe sõlmimata jätmine, ülekaalukas avalik huvi, PlanS § 125 lõikes 5 olukord ja detailplaneeringu koostamise rahastamise kokkuleppe sõlmimata jätmine) puudutab juhtumeid, mille esinemine või mitteesinemine on lihtsalt ja selgelt tuvastatav. ] 

Punkt 17) Liidud teevad ettepaneku lisada:
„Paragrahvi 133 lõige 1 sõnastada järgnevalt
Detailplaneering esitatakse kooskõlastamiseks käesoleva seaduse § 127 lõikes 1 nimetatud asutustele ning teavitatakse § 127 lõikes 2 nimetatud isikuid ja asutusi võimalusest avaldada detailplaneeringu kohta arvamust, mis peab olema esitatud tervikuna. Teistkordselt esitatakse detailplaneering kooskõlastamiseks või arvamuse avaldamiseks vaid detailplaneeringu põhilahenduse olulise muutmise korral[footnoteRef:11].“ [11:  Ettepaneku eesmärk on vältida ja vähendada senist kehva halduspraktikat korduvate kooskõlatuse ja arvamuste andmise osas, sh viisil, kus igakordselt esitatakse kooskõlastaja või arvamuse avaldaja poolt uusi, täiendavaid või varasemaga vastuolulisi tingimusi. ] 


Lisaks teevad Liidud ettepaneku lisada eelnõusse punkt seoses paragrahvi 125 lõike 1 sõnastusega ja asendada senine sõnastus järgnevalt:
„Detailplaneeringu koostamine on nõutav üldplaneeringus määratud detailplaneeringu koostamise kohustusega aladel või juhtudel ehitusloakohustusliku: …“ 
Ettepanek on põhjendatud ja planeerimismenetluste tõhustamisel olulise tähtsusega:
(i) selline sõnastus viib detailplaneeringu koostamise kohustuse kooskõlla paragrahvi § 75 lõike 1 punktiga 26, mis sätestab, et üldplaneeringu ülesanne on detailplaneeringu koostamise kohustusega alade või juhtude määramine (hetkel piirab selle ülesande sisulist ja tegelikult vajadusepõhist lahendamist üldplaneeringus §  125 lg 1 oma sõnastusega määrates ära, et linnades kui asustusüksustes, alevites ja alevikes on detailplaneeringu koostamine reeglina kohustuslik). Teisisõnu lähtub Liitude ettepanek planeeringute hierarhilisuse põhimõttest;
(ii) see annab koheselt võimaluse kohalikele omavalitsustele määrata koostatavates üldplaneeringutes detailplaneeringu koostamise kohustusega alad põhjendatud vajaduse järgi, mitte kohustuslikuna lähtuvalt sellest, et tegemist on linnade kui asustusüksuste, alevite ja alevikega. Kohalikud omavalitsused, kus on ajakohased üldplaneeringud on juba kehtestatud, saavad lähtuda kehtivast üldplaneeringust ning määrata detailplaneeringu koostamise põhjendatud kohustusega alad kas üldplaneeringu teemaplaneeringuga või hiljem, uue üldplaneeringu koostamisega;
(iii) Teadaolevalt on enam kui 50% kohalikes omavalitsustes, sh Tallinnas ja mitmes Harjumaa omavalitsuses üldplaneeringute ajakohastamine alles pooleli, seega oleks Liitude ettepanek menetluste tõhustamise ja kohalike omavalitsuste halduskoormuse (ja HMS § 5 lg-st 2 tulenevat põhimõtet toetav) vähendamise seisukohast olulise tähtsusega. Vabanevat aega saavad kohalikud omavalitsused aga kasutada efektiivselt muude haldusülesannete tähtaegsel täitmisel, sh projekteerimistingimuste ning ehitus- ja kasutuslubade menetlusel, mis samuti sageli olulise viibimisega läbi viiakse.
Täiendavalt juhivad Liidud tähelepanu ka 25.03.2026 Riigikogu majanduskomisjonile saadetud ettepanekule 683 SE-ga seoses, millega tegi Eesti Kinnisvarafirmade Liit ettepanek määruse nr 133 „Planeeringute koostamisel koostöö tegemise kord ja planeeringute kooskõlastamise alused“ § 3 p 12 muutmiseks (ettepaneku terviktekst lisas). Liidud paluvad käesolevate muudatuste menetluses arvestada ka selle ettepanekuga määruse paragrahv 3 punkti 12 osas. Määruses tuleb selgelt välja tuua, et detailplaneeringule küsitakse Terviseameti kooskõlastus, kui detailplaneering puudutab laste- või sotsiaalhoolekande asutuste rajamist või kui kavandatava tegevuse tagajärjel võib elamualadele kaasneda mitte normatiivne müra või vibratsioon.
Liidud paluvad esitatud ettepanekutega arvestada. Tegemist on planeerimismenetluse tõhustamise ja Eesti majanduskeskkonna atraktiivsuse suurendamise seisukohast oluliste ja vajalike täiendustega.
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Arvamus ja ettepanek on valminud koostöös advokaadibürooga WALLESS
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