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Vastus selgitustaotlusele

Lugupeetud Annabel Mett-Mielde

Poordusite Maa- ja Ruumiameti poole ehitusseadustiku (EhS) § 27 10ike 4 tdlgendamise
kiisimuses. Teie selgitustaotlus edastati vastamiseks Majandus- ja
Kommunikatsiooniministeeriumile.

Oma selgitustaotlusega soovite teada, kas EhS § 27 ldige 4 vodimaldab tépsustada
detailplaneeringuga (DP) méératud suurimat lubatud suletud brutopinda ning kas EhS § 27
16ikes 4 toodud projekteerimistingimustega (PT) tdpsustatavate asjaolude loetelu on
ammendav.

Planeerimisseaduse (PlanS) § 3 16ike 1 kohaselt on planeering konkreetse maa-ala kohta
koostatav terviklik ruumilahendus, millega maédratakse seaduses sdtestatud juhtudel
maakasutus- ja ehitustingimused. PlanS § 126 16ike 1 punkti 3 kohaselt on DP iilesandeks
krundi ehitusdiguse madramine.

Krundi ehitusdigus ei ole seaduses defineeritud, kuid kohtupraktikas on asutud seisukohale, et
sellena voib kisitada kdiki ehitistega seotud andmeid! (ehitise siigavus, kdrgus, korruselisus,
ehitiste arv krundil ning krundi sihtotstarve). Seega voib delda, et suurima lubatud brutopinna
markimine DP-s ei ole ehitusdiguse ulatuse midramisel otseselt vajalik ning see tuleks
lahendada eelkdige ehitusprojektis.

EhS § 27 néeb ette voimaluse tdpsustada DP-s PT-dega teatud tingimusi ning EhS § 27 16ikes
4 toodud loetelu on ammendav. See tihendab, et kui soovitakse tdpsustada asjaolusid, mida ei
ole viidatud 16ikes toodud, ei ole tdpsustamine voimalik.

EhS § 27 16ige 3 mirgib, et PT-sid ei anta DP-s kehtestatud planeeringulahenduse olemuslikuks
muutmiseks. See tdhendab, et EhS § 27 10ike 4 loetelus toodud tdpsustatavaid asjaolusid ei
peeta DP olemuslikuks muutmiseks ning neid asjaolusid, mida ei ole nimetatud, saab pidada
olemuslikuks muutmiseks?. Kuivord krundi ehitusdigus on laiem mdiste, siis ei saa seda
tildistatult pidada EhS § 27 16ike 4 alusel PT-dega tipsustatavaks.

Maardu Linnavalitsuse toodud niite pohjal saab 6elda, et siin on kaks lahendusteed.

Esiteks on vdimalik DP-s toodud suletud brutopinna tingimus tunnistada PlanS § 140 Idikes 1
toodud eelduste esinemisel kehtetuks, jdrgides, et DP terviklahendus on elluviidav peale DP
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osalist kehtetuks tunnistamist. Oluline on silmas pidada, et DP terviklahendust on voimalik ellu
viia korduvalt, mistottu tuleb suletud brutopinna tingimuse kehtetuks tunnistamisel hinnata muu
hulgas ka seda, kas DP terviklahendus on korduvalt ellu viidav ka tulevikus. Juhime tédhelepanu
ka sellele, et véljakujunenud kohtupraktika kohaselt peab DP osaliselt kehtetuks tunnistamiseks
esinema avalik huvi ning avaliku huvi esinemist peab pohjendama. Eeldatakse, et iiksnes
erahuvi olemasolu ei ole piisavaks aluseks DP osaliseks voi tdielikuks kehtetuks
tunnistamiseks?.

Teiseks on vdimalik kasutada PlanS §-des 139'-139° toodud DP muutmise menetlust, millega
saab kohendada DP terviklahendust, muu hulgas eemaldada suletud brutopinna tingimus.

Kokkuvdtvalt saame vastata esitatud kiisimusele nii, et suletud brutopinna tdpsustamine EhS §
27 alusel antavate PT-dega ei ole vdimalik, kuna seda vdimalust ei ole EhS § 27 1dike 4
ammendavas loetelus ette ndhtud, kuid voimalik on kasutada PlanS §-s 140 sdtestatud DP
osalise kehtetuks tunnistamise instrumenti vdi PlanS §-des 139!-139° sitestatud DP muutva DP
instrumenti suletud brutopinna tingimuse viljajatmiseks kehtivast DP-st.
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