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Eelnou kooskolastamine

Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium edastas Maa- ja Ruumiametile tutvumiseks ning
arvamuse avaldamiseks planeerimisseaduse ja chitusseadustiku ja planeerimisseaduse
rakendamise seaduse muutmise seaduse eelndu.

Maa- ja Ruumiamet esitab eelndu kohta jargmised tdhelepanekud ja ettepanekud:

1. Punkt 3 kohaselt jietakse paragrahvi 4' 1dikest 2 vilja tekstiosa ,kohaliku omavalitsuse
eriplaneeringute®;

Juhime téhelepanu, et kohaliku omavalitsuse eriplaneeringu (KOV EP) liigist loobumise jirgselt
tuleb juba kehtestatud ning veel menetluses olevad KOV EP-d endiselt sdilitada ja avalikustada
planeeringute andmekogus (PLANK).

Teeme ettepaneku jétta see 10ige muutmata, kuna KOV EP-sid on juba kehtestatud ja mitmed on
veel ka koostamisel (suur osa tuuleparkide planeerimiseks koostatavatest planeeringutest on KOV
EP-d), siis on pdhjendatud ka nende planeeringute lisamine PLANK-i. Kuna kdesoleval ajal saab
olulise ruumilise mojuga ehitisi (ORME) kavandada ainult KOV EP-ga juhul, kui ORME asukoht
ei ole lildplaneeringus méiratud, siis ei ole vélistatud mone uue KOV EP algatamine ka enne
kdesoleva seadusemuudatuse joustumist.

2. Punkt 4 kohaselt paragrahvi 6 senine tekst loetakse 10ikeks 1 ja paragrahvi tdiendatakse 16ikega
2 jargmises sOnastuses:

»(2) Kéesoleva paragrahvi 10ike 1 punktis 11 nimetatud planeeringu elluviimise alguseks
loetakse kehtiva planeeringu alusel tehtavate tegevustega alustamist, kui planeeringus ei ole
madratud teisiti.;

Teeme ettepaneku tuua PlanS-is tipsemalt vélja (seletuskiri ei ole meie hinnangul piisav), millised
on planeeringu alusel tehtavad tegevused, millega alustamisel loetakse, et planeeringut on asutud
ellu viima. See aitab paremini mdista, milliste tegevuste tegemise jargselt ei kaota planeering 7
aasta moodumisel kehtestamisest arvates oma kehtivust.
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Selgitame, et nditeks suuremate todstusalade, sadama-alade jms alade arendamine voi ka
arendamisega alustamine vOib kesta oluliselt enam kui 7 aastat ja vajab suuri investeeringuid. Ehk
siis neid planeeringuid ei pruugita jouda 7 aasta jooksul tervikuna ellu viia, samas voib esineda ka
olukordi, kus detailplaneeringut ei ole asutud ka valdavas osas ellu viima 7 aasta jooksul. Seaduses
voiks olla nt lahtise loeteluna toodud, milliste tegevuste tegemine tagab, et planeering jadb kehtima
ega kaota kehtivust. Kui see info jddb iiksnes seaduse seletuskirja voi vdaga lahtiseks, siis on
kohalikul omavalitsusel kiill suurem kaalutlusvdimalus hinnata, kas planeeringut on asutud ellu
viima voi mitte, kuid samas v3ib tekkida ka kahtlusi, kas teostatud tegevus on piisav, et planeering
el kaotaks kehtivust ja oleks endiselt kehtiv.

3. Punkt 5 kohaselt tdiendatakse paragrahvi 8 teksti teise lausega jérgmises sOnastuses:
»Planeerimisel peab arvestama asukoha eripédra ja konteksti ning aitama kaasa funktsionaalse,
kvaliteetse ja kestliku keskkonna loomisele.*;

Oleme seisukohal, et PlanS peaks andma paremad tooriistad elukeskkonna parendamise pdhimatte
sisustamiseks ning arvestama ka kvaliteetse ruumi aluspdhimdtetega. 2019 tootati ruumiloome
toorithma poolt vidlja kvaliteetse ruumi aluspdhimdtteid, mida soovitatakse Eesti ruumiloome
valdkonnas ruumiotsuste kaalumisel arvestada ja mis on vélja toodud ka MaRu veebilehel kui alus,
millest 1dhtuda.

Teeme ettepaneku paragrahvi 8 teksti teine lause sdnastada jargnevalt:
»Planeerimisel peab arvestama asukoha eripira ja konteksti ning aitama kaasa funktsionaalse,
kestliku ja kvaliteetse ruumi loomisele®.

4. Punkt 12 kohaselt paragrahvi 55 16iget 2 tdiendatakse teise lausega jargmises sdnastuses:

,Kui tildplaneering puudub voi kui maakonnaplaneeringust varem kehtestatud tildplaneering ei
kajasta maakonnaplaneeringus sétestatut, on maakonnaplaneering detailplaneeringu koostamise
vOi projekteerimistingimuste védljaandmise aluseks.*

Ettepanek on lisada, et maakonnaplaneering on detailplaneeringu koostamise voi
projekteerimistingimuste viljaandmise aluseks tliksnes osas, mida iildplaneering ei kasitle.

5. Punkt 32 kohaselt tiiendatakse paragrahvi 124 1dikega 9' jirgmises sdnastuses:

»(9") Kui detailplaneering koostatakse alal, kus {ildplaneering puudub, kohaldatakse
detailplaneeringu koostamisele iildplaneeringu koostamisele ettendhtud menetlust. Koostdole ja
kaasamisele kohaldatakse detailplaneeringu koostamisele ettenéhtud ndudeid.*;

Palume eelndu seletuskirja tdiendada ning selgemini vélja tuua erisused ja nduded, kuidas tuleb
1abi viia koostdo ja kaasamine, kui detailplaneering koostatakse alal, kus tildplaneering puudub.

6. Punkt 34 kohaselt tdiendatakse paragrahvi 126 13iget 6 teise lausega jargmises sonastuses: ,,Uue
katastriiiksuse moodustamisel ei pea krundi piiridest ldhtuma, kui pérast uue katastriiiksuse
moodustamist on detailplaneering ja seal médratud ehitusdigus endisel kujul elluviidav*.

Vilja pakutud sdnastus voimaldaks kiill paindlikumalt moodustada katastriiiksuse piire, kuid v3ib
praktikas tuua kaasa ka mitmeid probleeme. Puuduvad selged reeglid, millal ei pea krundi piiridest
lahtuma ning kuidas rakenduvad kontrollmehhanismid, arusaamaks, kas ehitusdigus on endisel
kujul elluviidav. Vdimalikud ohud on:
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o Kui uued katastritiksused ei jérgi planeeritud krundipiire, voib tekkida olukord, kus
detailplaneeringus kavandatud hoonestus, juurdepédésuteed, tehnovorgud ja haljasalad ei
pruugi enam tegelikkuses toimida.

o Naiteks voib tekkida olukord, kus naaberkinnistule planeeritud juurdepddsuala muutub
kasutuskolbmatuks, sest see satub uue katastriiiksuse koosseisu.

Keerukus ehituslubade ja kasutuslubade menetluses

e Kui uus katastriiiksus erineb detailplaneeringus médratud krundist, voib tekkida segadus
ehitusdiguse tdlgendamisel ja rakendamisel.

e Niiteks voOib juhtuda, et uue kinnistu suurus voi kuju ei vOimalda enam jdrgida
ehitusdiguses ette ndhtud hoonestusala voi kaugusi naaberkruntidest.

e See vOib pdhjustada olukorra, kus ehitusluba voi kasutusluba ei saa viljastada ilma
planeeringut muutmata, mis tdhendab ajakulu ja lisat66d nii omavalitsusele kui ka kinnistu
omanikule.

Potentsiaalsed vaidlused omanike ja huvigruppide vahel

o Kui uue katastriiiksuse piirid muutuvad, voib see tekitada probleeme naabritele voi teistele
osapooltele, kes arvestasid detailplaneeringus méairatud lahendustega.

e Eriti ohtlik voib see olla juhtudel, kus detailplaneeringuga maiiratud krundi piiride
muutmine mojutab nditeks naaberkinnistute juurdepidsu voi hoonestusvdimalusi.

Risk, et planeeringust méédratud avalikud alad (nt haljasalad, teed) muutuvad eramaaks, vOi
tikeldatakse viiksemaks

e Kui katastriliksusi saab moodustada paindlikumalt kui planeeringus ette nihtud, vdib
tekkida olukord, kus algselt avalikku kasutusse (nt teed, haljasalad) moeldud alad jagatakse
osaliselt eramaade vahel éra.

o See voib hiljem tekitada konflikte avaliku kasutuse ja erahuvi vahel.

Palume selgitada, milliseid dokumente v61 milline menetlus tuleb 1dbi viia, kui kehtestatud
planeeringut kehtestatud kujul ellu ei viida. Kuidas vormistatakse sellised muudatused
planeeringute andmekogu infosilisteemi vaates? Kuidas avalikkust teavitatakse, et kehtestatud
planeeringut kehtestatud kujul ellu ei viida, vaid katastriliksuseid moodustatakse muul viisil.

Oleme arvamusel, et katastriiksuste piiride muutmine voiks kone alla tulla vaid erandlikes
olukordades (see oli ka kohtu poolt antud suunises toodud mote, vt RKHKo 3-20-952) kui
eeltoodud riskid ja ohud on vilistatud.

Teeme ettepaneku paragrahvi 126 16ike 6 teine lause sonastada jargmiselt: ,, Kohalik omavalitsus
voib pdhjendatud juhul lubada detailplaneeringus méédratud krundi piire muuta, kui muudatuse
jargselt on tagatud detailplaneeringu terviklahenduse elluviidavus ning see ei ole vastuolus
oOigusaktide, isikute oiguste voi avaliku huviga ning detailplaneeringus ja tldplaneeringus
médratud tingimustega““.

7. Punkt 42 kohaselt tdiendatakse paragrahvi 139 Idikega 7 jargmises sOnastuses:

»(7) Detailplaneering kaotab kehtivuse, kui planeeringut ei ole asutud ellu viima seitsme aasta
moddumisel detailplaneeringu  kehtestamisest arvates. Detailplaneeringu  kehtivust v3ib
pohjendatud juhul pikendada iihe korra kuni seitse aastat.*;

Regulatsioonist ei selgu, et millised on nduded vdi menetlus tuleb 1dbi viia detailplaneeringu
kehtivuse pikendamiseks. Palume selgitada, milliseid dokumente vOi1 pohjendusi tuleb

3



detailplaneeringu kehtivuse pikendamise taotlusega esitada? Kas pikendamise otsus tehakse
haldusaktina v0i1 toimub see automaatselt teatud tingimuste tditmisel? Kas pikendamise
otsustamisel arvestatakse ka detailplaneeringu kehtivuse ajal uusi joustuvaid odigusaktide
regulatsioone voi ruumilist arengut mdjutavaid tingimusi?

8. Eelndu § 2 ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise seadust tiiendatakse §-dega 30°
ja 3010,

8.1. ,,§ 30°. Enne planeeringute andmekogu asutamist kehtestatud planeeringute andmete
andmekogusse kandmine

Planeeringu koostamise korraldaja esitab enne 2022. aasta 1. novembrit kehtestatud planeeringute
kohta planeerimisseaduse § 4! 1dikes 6 nimetatud andmed planeeringute andmekogusse hiljemalt
31.12.2030.

Palume selgitada, mis saab siis, kui planeeringu koostamise korraldaja ei esita hiljemalt
31.12.2030 enne 2022. aasta 1. novembrit kehtestatud planeeringute kohta planeerimisseaduse §
4! 15ikes 6 nimetatud andmeid planeeringute andmekogusse?

8.2. ,,§ 30'. Enne planeerimisseaduse §-de 95-123 kehtetuks tunnistamist algatatud kohaliku
omavalitsuse eriplaneeringute 10puni menetlemine

Enne planeerimisseaduse §-de 95-123 kehtetuks tunnistamist algatatud kohaliku omavalitsuse
eriplaneeringute menetlemisel kohaldatakse planeerimisseaduse redaktsiooni, mis kehtis enne
kdesoleva paragrahvi joustumist. Menetlus viiakse 10puni hiljemalt 31.12.2026.

Eelndust ei selgu, mis saab KOV EP menetlustega, mida ei jouta mingil pdhjusel viia 1dpuni
hiljemalt 31.12.2026. Osade eriplaneeringute puhul ndeb nende koostamise ajakava ette
kehtestamise 2027. aastal. Samuti ei jirgi eriplaneeringute menetlus alati planeeritud
ajakava. Toendoliselt esitatakse kohalikele omavalitsustele ka uusi taotlusi eriplaneeringute
algatamiseks (enne seadusemuudatuste joustumist) arvestades riigimaade enampakkumise
tingimusi, mille puhul planeeringu ja ehitusloani tuleb jouda 3 aasta jooksul. Samuti on teada, et
eriplaneeringu menetlus kestab iildjuhul enam kui detailplaneeringu menetlus (praegu kehtiva
planeerimisseaduse kohaselt peaks detailplaneeringute menetlemise aeg olema 3 aastat).

Teeme ettepaneku muuta eriplaneeringute menetluste lopule viimise aega ja miirata selleks mitte
vihem kui 3 aastat seadusemuudatuse joustumisest alates.

9. Eelndu lisa 1 sdtestab nduded detailplaneeringu algatamise taotluse esitamise kohta.

9.1. Majandus- ja todstusministri mééruse § 2 16ike 1 punktid 2 ja 3 on sarnase sisuga ning nendest
oleks otstarbekas moodustada iiks punkt.

9.2. Majandus- ja todstusministri médruse § 2 1oike 1 punktide 6 ja 7 kohaselt tuleb
detailplaneeringu algatamise taotlusele esitada:

,»0) kavandatava echitisega eeldatavasti kaasnevate asjakohaste majanduslike, kultuuriliste,
sotsiaalsete ja looduskeskkonnale avalduvate mdjude kirjeldus;

7) planeeringu koostamiseks teadaolevate vajalike uuringute ja analiiliside nimekiri koos
kirjeldusega;‘

Kuna punktide 6 ja 7 tidpne sisu ei pruugi olla koheselt detailplaneeringu algatamise taotlejale
teada, siis voiks see jddda planeeringu koostamise korraldaja hinnata, analiiiisida, kaaluda ning
koostada.

9.3. Majandus- ja toostusministri méédruse § 2 10ike 2 sOnastusest ei selgu, milline on nduetele
vastav ruumianaliiiis ning missugust infot peab sisaldama nduetele vastav ruumianaliiiis ning kes
on padev seda koostama. Kes ja missuguste nduete alusel hakkab esitatud ruumianaliitise hindama.
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Palume tdiendada médruse sdnastust eelpool toodu osas.

Lisaks eelndu kohta esitatud ettepanekutele peame vajalikuks vilja tuua ettepanekud, mida palume
eelndu edasisel menetlemisel kaaluda.

1. Kehtiva PlanS § 95 loike 8' kohaselt voib kohaliku omavalitsuse eriplaneeringuga teha
ettepaneku maakonnaplaneeringu muutmiseks. Detailplaneeringuga on vdimalik muuta
iildplaneeringut, kuid ei ole véimalik teha ettepanekut maakonnaplaneeringu muutmiseks. Kui
peatiikk 7 st ka § 95 1dige 8' tunnistatakse kehtetuks, siis ei ole vdimalik kavandada ORME objekti,
mis on vastuolus maakonnaplaneeringuga, kuid selline vajadus voib olla olemas.

Leiame, et EHSRS-i tuleks lisada punkt, et kohaliku omavalitsuse tuuleparki kavandava
eriplaneeringu asukoha eelvaliku otsuse alusel kehtestatud kohaliku omavalitsuse eriplaneering on
projekteerimistingimuste andmise alus.

2. PlanS § 124 1dige 9 tépsustab 1dikes 7 deldut ja 15ige 7 ei ole sellisel kujul tdielikult korrektne
ja on eksitav, kuna koostd0 ja kaasamise puhul ei tule {ildplaneeringu menetlemisele ettendhtud
nduetest 1dhtuda. Teeme ettepaneku koondada § 124 1digetes 7 ja 9 sdtestatu sama paragrahvi iihte
16ikesse.

3. PlanS § 126 ldikest 4 tulenevalt tuleb maksimaalne ehitisealune pind ja lubatud kdrgus méérata
ainult hoonetele v4i avaliku huviga rajatistele. See tdhendab, et olukorras, kus detailplaneeringuga
kavandatakse ehitist, mis pole hoone ega olulise avaliku huviga rajatis, siis neid parameetreid
justkui médrama ei peaks. Oleme seisukohal, et ehitusdigus (sh arv, ehitisealune pind ja kdrgus)
tuleb méérata konkreetsele ehitisele, mille tarbeks planeeringut koostatakse. Seetottu tuleks lisada
§ 126 loikesse 4, et ehitusdigus tuleb midrata ka detailplaneeringu kohustusega voi ka teiste
planeeringu sisu arvestades oluliste rajatiste ehitamiseks.

10. Heakskiidu andmise menetlustega seoses mirgime jargmist.

10.1. PlanS § 138 16iked 1 ja 2 kehtivad iildplaneeringut muutvate detailplaneeringute puhul, mida
késitleb § 142. Teeme ettepaneku viia heakskiitmiseks esitamise ndue §-1 142. Samuti toimub
heakskiidu menetlus detailplaneeringutele, mille koostamisel viiakse 14bi KSH ja mille puhul
kohaldatakse samuti iildplaneeringu koostamisele ettendhtud menetlust (PlanS 124 1g 7). Selguse
huvides voOiks need pohimodtted tuua selgemini vélja ka heakskiidu andmist puudutavas
regulatsioonis.

10.2. Juhime tdhelepanu, et PlanS § 138 Idigetele 3, 4 ja 6 ei saa detailplaneeringu menetluses
enam tugineda, kuna lildplaneeringut muutvate detailplaneeringute puhul tuleb PlanS § 142 15igete
2 ja 5 kohaselt ldhtuda tildplaneeringu menetlusest ja §-st 90. Juhul kui on tegemist tildplaneeringu
kohase detailplaneeringuga, millel on ndutav KSH koostamine, siis vastavalt PlanS § 124 16ikele
7 tuleb lihtuda UP menetlemisele ettenéihtud nduetest. Sinna alla kuulub ka heakskiidu andmine §
90 kohaselt. Heakskiitu PlanS § 138 alusel ei saakski anda, kuna § 138 16ike 2 kohaselt 1diget 1 ei
kohaldata, kui detailplaneering on iildplaneeringuga kooskdlas.

10.3. PlanS § 90 15ige 3 punkt 1 kohaselt kontrollib Maa- ja Ruumiamet iildplaneeringule
heakskiidu andmise otsustamisel keskkonnamdju strateegilise hindamise menetluse ja planeeringu
vastavust digusaktidele ning maakonnaplaneeringule ja riigi eriplaneeringule.

10.4. PlanS § 138 16ike 4 kohaselt detailplaneeringule heakskiidu andmise otsustamise korral
kontrollib Maa- ja Ruumiamet detailplaneeringu vastavust digusaktidele.

Ettepanek on tlihtlustada Maa- ja Ruumiameti iilesandeid heakskiidumenetluses arvesse vottes, et
detailplaneeringute puhul viib Maa- ja Ruumiamet 1dbi heakskiidumenetluse ainult juhtudel, kui
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detailplaneering sisaldab iildplaneeringu
koostamisel viiakse 14bi KSH.
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