LISA 1 — planeerimisseaduse ja sellega
seonduvalt teiste seaduste muutmise seaduse
(683 SE) eelnoule esitatavad
muudatusettepanekud

1. Téiendada eelndu § 1 uue punktiga 3 (muutes vastavalt teiste punktide numeratsiooni)
jargmiselt:

,,3) paragrahvi 4 tiiendatakse 1dikega 2° jirgmises sdnastuses:

,»(2%) Planeerimisalase tegevuse korraldaja voib médrata planeerimismenetluses toimingu
tegemiseks maistliku téhtaja juhul, kui kéesolevas seaduses vdi muus digusaktis ei ole toimingu
tegemiseks tédhtaega satestatud.*;

Selgitus: planeeringute menetlused voivad jddda venima ka planeerimisalase tegevuse
korraldajast soltumatutel asjaoludel, peaasjalikult juhul kui kaasatud isikud voi isikud, kelle
seisukoht voi arvamus on iihel voi teisel juhul vajalik (nt vorguvaldaja), ei vasta moistliku aja
jooksul. Niisamuti on tagasiside pohjal tiheldatud, et ka planeeringust huvitatud isikud ei tee
vajalikke toiminguid (nt vajalikke muudatusi planeeringu lahenduses vms) alati moistliku aja
jooksul. Sdtte alusel saab planeerimisalase tegevuse korraldaja menetlust paremini suunata ja
seda sobivas ajaraamis hoida.

Haldusmenetluse seaduse’ § 38 Ioike 1 kohaselt on haldusorganil digus néuda haldusmenetluse
kdigus menetlusosalistelt ning muudelt isikutelt nende kdsutuses olevate toendite ja andmete
esitamist, mille alusel haldusorgan teeb kindlaks asja lahendamiseks olulised asjaolud. Seega on
planeerimisalase tegevuse korraldajal oigus planeerimismenetluses vajalikke andmeid nouda nii
huvitatud isikult, kaasatud ja puudutatud isikult kui ka muult menetlusosaliselt. Moistlik on
sdtestada selle oiguse kohaldamise moistetavuse huvides tdihtaja mddramise pddevus.
Haldusmenetluse seadus ei sdtesta otsesonu, et haldusorgan voib haldusmenetluses tdihtaega
mddrata juhul, kui see tihtaeg ei tulene tihestki muust kehtivast oigusaktist. Aluse annab selleks
haldusmenetluse seaduse § 33 loige 5, mille kohaselt voib haldusorgan enda mddratud
menetlustihtaegu oma algatusel pikendada. See konstruktsioon on osutunud aga keeruliseks,
mistottu on moistlik sdtestada selle oiguse kohaldamise maoistetavuse huvides tdhtaja mddramise
pddevus selgelt seaduses.

Toimingu tegemise tdhtaeg peab olema moistlik ning see varieerub olenevalt toimingu sisust.
Planeerimisalase tegevuse korraldaja otsustab maistliku tihtaja konkreetse menetlustoimingu sisu

jargi.

Eelnoukohase sdttega ei saa planeerimisalase tegevuse korraldaja mddrata tihtaega isikule voi
asutusele, kelle toimingu tegemise tdhtaeg on mddratud seadusega (nt kooskolastaja, kellele kehtib
konkreetne planeerimisseaduses (PlanS) sdtestatud tihtaeg). Eesmdrgiks on viltida olukorda, kus
planeerimisalase tegevuse korraldaja sdtestab muu tdhtaja kui seaduses vahetult ette nihtud.

PlanS-i muutmise eelnou punktiga 41 (varasem punkt 32) tdiendatakse PlanS-i § 129 loiget 1
punktiga 5 jdrgmises sonastuses: ,,5) huvitatud isik ei ole pdrast vihemalt kahte kirjalikku
meeldetuletust esitanud mddratud tihtaja jooksul planeerimismenetluse jditkamiseks vajalikke
andmeid; . Sdte annab planeerimisalase tegevuse korraldajale oiguse mddrata huvitatud isikule
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vajalike andmete esitamise tihtaja, millest kinnipidamata jéitmise korral ja pérast vihemalt kahte
meeldetuletust voib planeerimisalase tegevuse korraldaja menetluse lopetada. See puudutab aga
tiksnes huvitatud isikut ehk osutatud muudatus ei laiene teistele menetluses osalevatele isikutele.

Eelnoukohase sdttega tdpsustatakse planeerimisalase tegevuse korraldajale tihtaja mddramise
oigust andvat normi.

2. Téiendada eelndu § 1 uue punktiga 5 (muutes vastavalt teiste punktide numeratsiooni)
jargmiselt:

,,5) paragrahvi 4! 15ige 1 muudetakse ja sdnastatakse jirgmiselt:

,»(1) Planeeringute andmekogu (edaspidi kdesolevas paragrahvis andmekogu) on planeeringute,
nende juurde kuuluvate lisade ning planeerimismenetluse, selle kdigus tehtud toimingute ja otsuste

1313

sdilitamiseks ja avalikustamiseks peetav riigi infosiisteemi kuuluv andmekogu.*,

Selgitus: muudatus on seotud infosiisteemi ettevalmistamisega menetluskeskkonnana, kuhu
kantakse nii planeerimismenetluse andmed (kaasamise ning otsuste ja toimingute andmed) kui
kehtestatud planeeringud. Planeerimisalase tegevuse korraldajal on PlanS§ § 11 loike 2 teise lause
kohaselt kohustus planeerimismenetluse kogutud teave sdilitada ja tagada selle kdttesaadavus.

3. Tdiendada eelndu § 1 uue punktiga 6 (muutes vastavalt teiste punktide numeratsiooni)
jargmiselt:

,,6) paragrahvi 4! tiiendatakse 15igetega 2! ja 2? jirgmises sdnastuses:

,»(21) Isikuandmed, mida andmekogus tdddeldakse, on jirgmised: planeeringu koostamisest
huvitatud isiku, planeeringu koostaja, planeeringu kooskdlastaja, planeerimismenetluses arvamuse
andja, planeerimismenetluse kdigus ldbiviidud uuringu koostaja, planeerimismenetluse kéigus
sdlmitud halduslepingu ja kiiesoleva seaduse paragrahvi 4 1dike 2! kohase lepingu poole ning
planeerimismenetlusse kaasatud ja planeerimismenetlusest teavitatud isiku tildandmed.

(2%) Isikuandmeid siilitatakse andmekogus planeeringu kehtivuse 15puni, misjirel antakse
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planeering iile avalikku arhiivi.*;

4. Taiendada eelndu § 1 uue punktiga 7 (muutes vastavalt teiste punktide numeratsiooni)
jargmiselt:

,,7) paragrahvi 4! tiiendatakse 1digetega 7 ja 8 jirgmises sdnastuses:

(7) Andmekogu pohimééruses sdtestatakse registri pidamise kord, sealhulgas:
1) andmeandjad ja nendelt saadavad andmed;

2) tapne andmekoosseis;

3) vastutava todtleja ja volitatud tootleja iilesanded;

4) andmetele juurdepdisu ja andmete véljastamise kord;

5) andmete séilitamise tdpsemad tdhtajad;

6) muud korralduslikud kiisimused.*;*

(8) Andmekogu kaudu vaib planeerimisalase tegevuse korraldaja kaasata isikuid, kelle digusi voi
huve vo0ib planeerimismenetlus puudutada ja isikuid, kes on avaldanud soovi
planeerimismenetluses osaleda. Selleks vOib ta saata andmekogu kaudu neile teateid
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planeerimismenetluse vo1 menetlustoimingu kohta.*;
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Punktide 6 ja 7 selgitus: Vabariigi Valitsuse tegevusprogrammis (edaspidi VVTP) on iihe
eesmdrgina peale planeeringute ja lubade menetlusaegade liihendamise mdrgitud ka ruumilise
planeerimise digipodrde lopuleviimine. Arenduses on uus planeeringute infosiisteem, millega
antakse planeerimisalase tegevuse korraldajatele, eeskdtt kohalikele omavalitsustele, voimalus
menetleda planeeringuid digitaalselt (edaspidi PLANIS). Praegust planeeringute andmekogu
PLANK edaspidi ei arendata, kuna funktsionaalsus luuakse PLANIS-es.

Eelnouga ndihakse ette PLANIS-e menetluskeskkonnana kasutusele votmiseks sdtted, mille alusel
toimub PLANIS-es isikuandmete kogumine ning sdilitamine. Andmete kogumiseks aluse loomine
on vajalik selleks, et planeerimisalase tegevuse korraldajal tekiks oigus PLANIS-t
menetluskeskkonnana kasutada ehk kanda sinna planeeringu koostamise kdigus saabunud
dokumendid (arvamused, seisukohad, kooskolastused, halduslepingud ja menetlusdokumendid).
Kogutavateks andmeteks on iildjuhul isiku nimi, isikukood ja kontaktandmed. Muude andmete
kogumine ei ole planeerimismenetluse seisukohalt vajalik.

Eelnouga ndhakse ette, et andmeid sdilitatakse kuni planeeringu kehtivuse lopuni. Juurdunud
kohtupraktika kohaselt voib planeeringut ellu viia korduvalt ehk seetottu on pohjendatud ka
sellega seotud andmete sdilitamine planeeringu kehtivuse lopuni. Andmekogu pohimddruses
ndhakse ette, et andmekogus sdilitatakse ka kehtetuid planeeringuid ning nende puhul kustutatakse
planeerimismenetluse kdigus kogutud isikuandmed. Kohustus andmeid sdilitada on sdtestatud
PlanS § 11 loike 2 teises lauses, mille kohaselt peab planeerimisalase tegevuse korraldaja tagama
planeerimismenetluses kogutud teabe sdilitamise ja kdttesaadavuse.

Eelnouga luuakse seaduse tasandil voimalus saata loodava PLANIS-e kaudu planeeringu- ja selle
mojualasse jddvatele isikutele massiteateid planeeringu algatamise voi muude planeeringuga
seotud menetlustoimingute kohta (nt avaliku arutelu toimumine), et tagada isikute parem kaasatus.
Massiteavituseks kasutab andmekogu juba kogutud andmeid voi teeb kontaktandmete pdringu
rahvastikuregistrisse. Andmekogu tilesehitusega tagatakse, et massiteavituse tegija ei saa tutvuda
andmetega, mis kogutakse massiteavituseks.

5. Téiendada eelndu § 1 uue punktiga 8 (muutes vastavalt teiste punktide numeratsiooni)
jargmiselt:

,,8) seaduse 1. peatiikki tiiendatakse §-ga 7! jirgmises sdnastuses:

,.§ 7'. Haldusjirelevalve tegija
Maa- ja Ruumiamet teeb haldusjdrelevalvet kéesolevas seaduses sétestatud tihtaegadest
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kinnipidamise tile.*;

Selgitus: muudatus jargib VVTP-s nimetatud eesmdrki tugevdada Maa- ja Ruumiameti (edaspidi
MaRu) rolli.

Sdttega antakse MaRu-le oigus kontrollida nii kohaliku omavalitsuse iiksuse (KOV) kui ka muu
planeerimisalase tegevuse korraldaja voi asutuse tegevuse tdahtaegsust.

Osutatud PlanS-i muudatus on kooskolas kehtiva oigusega ning ka teostatav (haldusjdrelevalve
pddevus antakse seadusega kooskolas VVS-ga, muu hulgas saab MaRu teha ettekirjutusi, mille
tiitmise voimalikkus on tagatud VVS-i* §-dega 75" ja 75°, kusjuures VVS § 75! Idike 4 jcirgi voib
ettekirjutuse tditmata jdtmise eest kohaldada KOV-ile sunniraha iilemmddraga 9600 eurot).

2 Vabariigi Valitsuse seadus
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MaRu on valitud seetottu, et PlanS-is on MaRu-[ oluline roll, sealhulgas jdrelevalve roll (nt PlanS
§-d 90 ja 121). , Maa- ja Ruumiameti pohimddruse® § 13 Idikes 1 sitestatakse, et MaRu
strateegilise ruumiplaneerimise teenistuse pohiiilesanne on muu hulgas kohaliku omavalitsuse
tiksuse suutlikkuse arendamine kvaliteetse elukeskkonna kujundamisel ning ta tdidab muid
seadusest tulenevaid iilesandeid. Sama pohimddruse § 7 punkti 1 kohaselt teeb MaRu riiklikku ja
haldusjdrelevalvet. Seega on muudatuse rakendamise oiguslikud eeldused loodud ka MaRu
pohimddrusega.

Sdtte eesmdirk on tugevdada MaRu oigust planeerimismenetluse suunamisel nii sisuliselt kui ka
menetluslikult. Rahulolematus tdhtaegadest mittekinnipidamise suhtes on olnud iiks peamine
koostéopartneritelt saadud tagasiside. Muudatusega antakse MaRu-le oigus sekkuda menetlusse
ning selgitada vilja menetluse venimise pohjused, vajaduse korral kohaliku omavalitsuse tiksust
suunata ja abistada. Kui koik meetmed on ammendatud, saab MaRu teha ka ettekirjutuse.

Haldusjdrelevalve puhul hindab MaRu kas omal algatusel voi vastava taotluse saamisel, kas
korvalekalded tihtaegadest kinnipidamisest on konkreetset menetlust silmas pidades pohjendatud
voi mitte. Ennekoike on MaRu tilesanne astuda samme juhul, kui menetlus selgelt venib.

Praegu on iildine haldusjdirelevalve pddevus KOV tegevuse iile Justiits- ja Digiministeeriumil
vastavalt VVS-i §-le 75°. See piidevus seisneb odiguses kontrollida KOV-i haldusaktide
oiguspdrasust ning teha nende seadustega kooskolla viimiseks ettepanekuid ja kui KOV ei ole
ettepanekut tdihtaja jooksul tditnud, voib Justiits- ja Digiministeerium poorduda protestiga
halduskohtusse. MaRu haldusjdrelevalve roll on vorreldes eelnimetatuga kitsam, kuna see seisneb
planeerimismenetluse haldusjdrelevalves tihtaegadest kinnipidamise osas ning puudutab ka teisi
planeerimisalase tegevuse korraldajaid ja asutusi, kellele on PlanS toiminguks tihtaja ette ndinud.

Haldusjdrelevalve sellisel kujul on Eesti oiguses olemas ehk tegemist ei ole uue regulatsiooniga.
Sarnane haldusjdrelevalve pddevus on avaliku teabes seaduse § 45 loikega I antud Andmekaitse
Inspektsioonile, kellel on 6igus teha nii riiklikku kui haldusjdrelevalvet teabevaldajate iile, milleks
on nii KOV-id kui riigiasutused.

6. Jatta eelndu § 1 punktist 9 (niitidne punkt 14) vilja tekstiosa ,,§ 32 1digetes 4 ja 5,

Selgitus: PlanS-i 18. juulil 2025 joustunud muudatustega tunnistati PlanS-i § 32 kehtetuks,
mistottu ei ole voimalik eelnouga PlanS-i § 32 loikeid 4 ja 5 muuta.

7. Téiendada eelndu § 1 uue punktiga 15 (muutes vastavalt teiste punktide numeratsiooni)
jargmiselt:

,,15) paragrahvi 44 tdiendatakse 10ikega 6 jirgmises sOnastuses:

»(6) Riigi eriplaneeringu koostamise korraldaja vOib planeeringu koostamise kdigus saadud
kirjalikele arvamustele esitada koondvastuse enne planeeringu avalikku viljapanekut, kuid

T3

hiljemalt 60 pieva pirast kirjalike arvamuste saamist.*;

Selgitus: planeerimismenetlus on avalik ning sellesse kaasatakse nii planeeringualasse jddvate
kinnistute omanikud kui ka muud planeeringust huvitatud isikud. Kehtivas PlanS-is ei ole sdtet,
mille kohaselt saaks planeerimisalase tegevuse korraldaja vastata suuresti samalaadsetele
poordumistele tihe vastusega, vaid ta peab ldhtuma mdrgukirjale ja selgitustaotlusele vastamise
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ning kollektiivse péérdumise esitamise seaduse® (MSVS) nouetest, st ta on kohustatud vastama 15
pdeva jooksul ning vajaduse korral saab seda tdhtaega pikendada kuni kahe kuuni. Viga
mahukate planeeringute puhul (eriti riigi ja kohaliku omavalitsuse eriplaneeringud ja kohalike
omavalitsuste tildplaneeringud) voib kaasatud isikute hulk tekitada viga suurt halduskoormust,
mis omakorda venitab planeeringu menetlust. Sdtte joustumise korral saab planeerimisalase
tegevuse korraldaja koguda saabunud podrdumised ja arvamused kokku ning vastata neile
koondatult. Sdtet saab kohaldada aga ainult siis, kui poordumisi ja arvamusi on saabunud rohkem
kui iiks. Kui on saadud vaid iiks poordumine, siis ei voi seda sdtet kohaldada ehk oodata
vastamisega 60 pdeva. Nii nagu MSVS-is on sdtestatud, peab péordumistele ja arvamustele
vastama viivitamata ja see kehtib ka nendel puhkudel, kus poérdumisi ja arvamusi on enam kui
tiks, kuid kus vastamine ei noua ilmselgelt nii kaua aega ja kus tuleb vastata viivitamata.

Sdttega nihakse ette, et iihelegi poordumisele voi arvamusele ei voi vastata hiljem kui 60 pdeva
pdrast. See tagab, et kui planeerimismenetlus jddb iihel voi teisel pohjusel venima, ei pea
arvamuse avaldaja jddma planeeringu avalikku viljapanekut ootama, mis voib toimuda palju
hiljem. Planeerimisalase tegevuse korraldaja kogub saabunud arvamused kokku ning vastab neile
nii, et iihegi arvamuse puhul ei iiletata 60-pdevast tihtaega.

Terminit ,, koondvastus “ ei ole PlanS-is mddratletud, kuid tegemist on iildkeele sonaga. Seda sona
kasutatakse nt Riigikantselei koostatud kaasamise heas tavas’ (punkt 6).

Sdite vihendab planeerimisalase tegevuse korraldaja halduskoormust ning annab voimaluse
suunata vabanev ressurss planeeringu sisulisse menetlusse. Arvamuse avaldajad ei saa kiill
vastust oma péordumisele nii kiirvesti kui seni, kuid planeerimismenetluse kontekstis ei ole see
erakorraline muudatus ega mojuta arvamuse avaldajate oigusi olulisel mddral.

Tdhtis on ka rohutada, et sdtte rakendamine on vabatahtlik (voib-konstruktsioon), st
planeerimisalase tegevuse korraldaja voib ka edaspidi ldhtuda MSVS-ist ja vastata 15 pdeva
jooksul voi vastata kiiremini ka koondatult, koondvastust esitades, st kiiremini kui sel juhul
maksimaalselt lubatud 60 pdieva jooksul.

8. Tdiendada eelndu § 1 uue punktiga 16 (muutes vastavalt teiste punktide numeratsiooni)
jargmiselt:

,16) paragrahvi 57 tdiendatakse 10ikega 6 jirgmises sOnastuses:

,»(6) Maakonnaplaneeringu koostamise korraldaja voib planeeringu koostamise kdigus saadud
kirjalikele arvamustele esitada koondvastuse enne planeeringu avalikku véljapanekut, kuid
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hiljemalt 60 paeva pérast kirjalike arvamuste saamist.;
Selgitus: selgitus punktis 7.

9. Tdiendada eelndu § 1 uue punktiga 23 (muutes vastavalt teiste punktide numeratsiooni)
jargmiselt:

,»23) paragrahvi 75 Idike 1 punkti 3 tdiendatakse enne sona ,tehnovorkude® sonadega

T3

»asjadigusseaduse tdhenduses®;

Selgitus: FEesti Infotehnoloogia ja Telekommunikatsiooni Liit esitas 29.09.2025 ettepaneku

4MSVS § 6
3> Kaasamise hea tava
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mddrata PlanS-is tehnovorkude ja -rajatistega arvestamise kohustuse. PlanS on aga
planeerimismenetlust reguleeriv oigusakt, mis mddrab kindlaks ruumiotsuse tegemiseks vajalikud
nouded, kuid ei sdtesta, mida peab kindlasti planeeringus kajastama. PlanS § 75 loike 1 punktides
1-31 toodud nimekiri on nditlik ja mitteammendav. Seega saab planeerimismenetluses arvestada
mitmete eriseadustest tulenevate nouetega. Selle tottu ei ole voimalik mddrata sidevorkude
planeerimise kohustust seaduse tasandil, kuid voimalik on viidata, et PlanS § 75 loike 1 punktis 3
nimetatud tehnovorkude ja -rajatiste osas peetakse silmas neid just asjaoigusseaduse tihenduses.

Asjaoigusseaduse § 158 loige 1 mddratleb tehnovorgu ja -rajatisena kiitte-, veevarustus- voi
kanalisatsioonitorustikku, elektroonilise side voi elektrivorku, norkvoolu-, kiittegaasi- voi
elektripaigaldist voi surveseadmestikku ja nende teenindamiseks vajalikke ehitisi. Elektroonilise
side vork on seega tehnovork voi -rajatis, mille planeerimine on kdesoleval ajal kehtiva PlanS
kohaselt iildplaneeringus voimalik ja seda ka tehakse. Eesmdrgiks on see viide aga tugevamini
PlanS-is vilja tuua selleks, et planeeringu koostamise kdigus arvestatakse koikide tehnovorkude
Jja -rajatiste planeerimise aspektidega.

10. Tédiendada eelndu § 1 uue punktiga 25 (muutes vastavalt teiste punktide numeratsiooni)
jargmiselt:

»25) paragrahvi 75 1dike 1 punktis 27 asendatakse sdna ,,maareformiseaduse” sdnadega

(113

,,maareformi seaduse*;

Selgitus: tegemist on redaktsioonilise muudatusega. Seni on PlanS-is selle oigusakti nimetus olnud
ebakorrektne. Seaduse oige nimetus on ,,maareformi seadus “6

11. Taiendada eelndu § 1 uue punktiga 27 (muutes vastavalt teiste punktide numeratsiooni)
jargmiselt:

,27) paragrahvi 76 tdiendatakse loikega 6 jirgmises sonastuses:

,(6) Uldplaneeringu koostamise korraldaja vdib planeeringu koostamise kiigus esitatud kirjalikele
arvamustele vastata koondvastusega enne planeeringu avalikku viljapanekut, kuid mitte hiljem

[T%13

kui 60 pdeva jooksul kirjalike arvamuste saamisest.*;
Selgitus: selgitus punktis 7.

12. Téiendada eelndu § 1 uue punktiga 39 (muutes vastavalt teiste punktide numeratsiooni)
jargmiselt:

»39) paragrahvi 125 1dige 5 muudetakse ja sOnastatakse jargmiselt:

»(5) Kohaliku omavalitsuse iiksus voib lubada detailplaneeringu koostamise kohustuse korral
detailplaneeringut koostamata piistitada vOi laiendada projekteerimistingimuste alusel
olemasoleva hoonestuse vahele voi selle vahetusse ldhedusse jddvale hoonestatud voi
hoonestamata kinnisasjale hoone ja seda teenindavad ehitised, kui tildplaneeringus on méiratud
vastava ala iildised kasutus- ja ehitustingimused ning ehitise piistitamine voi laiendamine ei ole
vastuolus ka tildplaneeringus méiiratud muude tingimustega. Projekteerimistingimusi voib anda
ka juhul, kui tildplaneeringus puuduvad tépsed ehitustingimused, kuid ehitis sobitub mahuliselt ja
otstarbelt piirkonna viljakujunenud keskkonda, arvestades sealhulgas piirkonna hoonestuslaadi ja

[T%13

iildplaneeringus médratud kasutus- ja muid tingimusi.*;

6 MaaRS
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Selgitus: muudatus ldhtub VVTP-s nimetatud eesmdrgist loobuda detailplaneeringu noudest
olukorras, kus see ei loo lisavddrtust. Sdtte joustumise korral laieneb detailplaneeringu
projekteerimistingimustega asendamise voimalus (edaspidi PT) oluliselt.

PlanS-i § 125 loige 5 sditestab erandi iildisest DP koostamise kohustusest (vastavalt PlanS § 125

loikele 1 linnades ja alevites ning iildplaneeringuga mddratud juhtudel ehitusloakohustusliku

hoone piistitamiseks voi laiendamiseks iile 33%) ning selle kohaldamise eelduseks on

pohimotteliselt kaks asjaolu:

1) ehitis, mida soovitakse ehitada, sobitub piirkonda;

2) iildplaneeringus on mddratud vastava ala iildised kasutus- ja ehitustingimused, sealhulgas
projekteerimistingimuste andmise aluseks olevad tingimused.

Praktikas on erandi kohaldamise peamine takistus olnud kohalike omavalitsuste iildplaneeringute
suur tildistatus, st ei ole tdidetud eeldus, et on olemas PT-de andmise aluseks olevad tipsed
tingimused. Need tingimused tulenevad ehitusseadustiku’ § 26 Idikest 4 ja on piisavalt
spetsiifilised, kuid nende vdiljendamine iildplaneeringutes on keerukas, kuna mida tdpsem on
tingimus, seda enam tekitab tingimuse kehtestamine huvide konflikti ning iildplaneeringute jdikust.
Muudatusega likvideeritakse see puudus ning PT-de andmisel peab edaspidi jditkuvalt arvestama
tildplaneeringute puhul kehtivaid iildisi kasutus- ja ehitustingimusi (nt maa sihtotstarve,
Jjuhtotstarbed, kasutusotstarbed, ehitiste maksimaalsed korgused, kruntide suurused jms).
Muudatuse tulemusena saab PT-sid viljastada selliselt, et ehitustingimused selguvad PT-de
menetluse kdigus.

Niisamuti on olnud kiillaltki kitsas see eeldus, et erandit saab kohaldada kinnisasja puhul, mis
jddb olemasoleva hoonestuse vahele. Praktikas on seda tolgendatud selliselt, et erandi eelduseks
on tiihi kinnisasi, mida timbritsevad hoonestatud kinnistud.

Eelnouga laiendatakse seda eeldust peale olemasoleva hoonestuse vahele jddva kinnisasja ka
olemasoleva hoonestuse vahetusse lihedusse jddvale kinnisasjale.

Vahetusse ldhedusse jddva kinnisasjana tuleb moista kinnisasja, millel viibides on ndha vihemalt
korvalkinnisasja hoone iiht kiilge. Hoone ndgemise all peetakse silmas seda, et korvalkinnistul
asuv hoone on moistlikus kauguses, see on kergesti mdrgatav ja selle ehituslikke detaile on
voimalik pingutuseta tuvastada. Vahetusse ldhedusse ei saa seega jddda nditeks naaberkinnistul
olev hoone, mis on nii kaugel, et vaatlejal pole voimalik tipsemaid ehitusdetaile tuvastada. See,
kuidas konkreetsel juhul vahetusse lihedusse jddvat hoonet moista, on kohaliku omavalitsuse
tiksuse otsustada.

Muudatusega voimaldatakse erinevalt kehtivas PlanS-i § 125 loikes 5 sdtestatud erandist, mis
voimaldab PT-dega piistitada iiksnes iihte hoonet, tulevikus piistitada lisaks pohihoonele (nt
elamu) ka selle hoone toimimiseks vajalikud ehitised (nt abihooned). Muudatuse tulemusel saab
tihele kinnistule luua tervikliku ja funktsionaalselt koostoimiva lahenduse. Scittega nihakse ette, et
erandit saab kohaldada ka siis, kui kinnisasjal juba on hoone.

Lisaks sellele on vorreldes varasema sdittega vdlja jdetud noue, et PT-ga ette ndhtud hoone sobitub
suuruselt ja otstarbelt piirkonna viljakujunenud keskkonda, arvestades sealhulgas piirkonna
hoonestuslaadi (kehtiva PlanS-i § 125 loike 5 punkt 1). See noue jdetakse viilja eeldusel, et hoone
voib PT-ga ette ndiiha iildplaneeringuga mddratud ulatuses ja suuruses, olenemata otseselt sellest,
milline on hoone ldhiiimbrus. Tuleb silmas pidada, et sdte ei voimalda minna PT-ga modda
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tildplaneeringus sdtestatud hoonestuslaadi kitsendustest (nagu nditeks miljoévddrtuslikud alad).

Sdtte joustumise korral saab lahendada hoonestamisega seotud kiisimusi lihtsamalt ning hoitakse
kokku ressurssi. DP koostamise kulu jddb sdtte kohaldamisel dra. PT menetlusega kaasnevad kiill
koostamiskulud, mis aga ei ole vorreldavad DP-ga kaasnevate kuludega. Lisaks peab rohutama,
et PT menetlus on palju kiirem (DP menetluse nominaalne menetlusaeg on 3 aastat ning PT oma
60 pdeva).

13. Tdiendada eelndu § 1 uue punktiga 40 (muutes vastavalt teiste punktide numeratsiooni)
jargmiselt:

,40) paragrahvi 126 10ike 1 punkti 4 tdiendatakse pérast sona ,sealhulgas* sonadega

T3

»asjadigusseaduse tdhenduses®;
Selgitus: vt punkt 9.

14. Taiendada eelndu § 1 uue punktiga 46 (muutes vastavalt teiste punktide numeratsiooni)
jargmiselt:

,,46) paragrahvi 133 tdiendatakse 16ikega 4 jirgmises sOnastuses:

»(4) Detailplaneeringu koostamise korraldaja esitab kdesoleva paragrahvi 16ike 1 alusel arvamuse
avaldanud isikutele ja asutustele oma seisukoha arvamuse kohta 30 pdeva jooksul arvamuse

[TR13

saamisest. Seisukoha voib esitada koondvastusena.*;

Selgitus: muudatusega ndihakse ette, et kohaliku omavalitsuse iiksus avaldab kooskolastamiseks ja
arvamuste esitamiseks saadetud detailplaneeringu kohta edastatud arvamuste suhtes oma
seisukoha 30 pdeva jooksul arvamuse saamisest. Osutatud sdte ei puuduta kooskolastajaid.

Tdhtaja seadmine on vajalik selleks, et viltida ajutist suurt halduskoormust, kui
detailplaneeringule annab arvamuse vdga suur hulk isikuid. Senini pidid kohaliku omavalitsuse
tiksused ldhtuma MSVS-ist ehk 15-pdevasest vastamistihtajast, mis on paljude arvamuste saamise
korral nendele vastamiseks ilmselgelt liialt liihike. Niisamuti voimaldab sdte esitada koondvastuse
ehk esitada samalaadsetele arvamustele iihe vastuse. Sdte vihendab planeerimisalase tegevuse
korraldaja halduskoormust ning annab voimaluse suunata vabanev ressurss planeeringu sisulisse
menetlusse. Arvamuse avaldajad ei saa kiill vastust oma poordumisele nii kiiresti kui seni, kuid
planeerimismenetluse kontekstis ei ole see erakorraline muudatus ega mojuta arvamuse
avaldajate oigusi olulisel mddral.

15. Téiendada eelndu § 1 uue punktiga 49 (muutes vastavalt teiste punktide numeratsiooni)
jargmiselt:

,,49) paragrahvi 139 16ige 2 muudetakse ja sOnastatakse jargmiselt:

»(2) Detailplaneeringu kehtestamise voi kehtestamata jatmise otsus tehakse hiljemalt kolme aasta

1113

moddumisel detailplaneeringu algatamise taotluse esitamisest arvates.*;
Selgitus: muudatus on kooskolas VVTP eesmdrgiga lithendada planeeringute menetlusaega.
Kehtiva sonastuse kohaselt arvestatakse DP kehtestamise aega DP algatamise otsuse tegemisest,

mitte aga DP algatamise taotluse esitamisest. Eelnoukohase muudatuse kohaselt hakatakse
tahtaja kulgemist arvutama alates taotluse esitamisest.
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Haldusmenetluse seaduse § 14 loike 1 kohaselt esitatakse haldusmenetluse algatamiseks
haldusorganile taotlus. See tihendab, et pdrast taotluse saamist asutakse taotlust lahendama:
tuvastatakse menetluse jaoks olulisi asjaolusid, peetakse ldbirddkimisi halduslepingu solmimise
asjaolude iile ning tehakse muid toiminguid, mis pdddivad DP algatamise otsusega. Ehkki PlanS-
i § 128 loikes 4 on sdtestatud, et taotluse lahendab kohaliku omavalitsuse tiksus 30 pédeva jooksul
(st votab vastu DP algatamise voi mittealgatamise otsuse) taotluse saamisest arvates, eelneb
algatamisele siiski pahatihti pikk ,,ujuv* periood, mille jooksul taotlust kiill menetletakse ja
tehakse ka toiminguid, kuid DP algatamise otsust veel tehtud ei ole. Oluline on aga rohutada, et
ka taotluse esitamisele jdrgnev ja algatamise voi mittealgatamise otsusele eelnev menetlus on
samuti haldusmenetlus (ja seega planeerimismenetlus). Muudatus tagab oigusselguse DP
algatamise otsusele eelneva menetluse suhtes.

Selle muudatusega liiheneb detailplaneeringute menetlusaeg, kuna eelnou kohaselt arvestatakse
tahtaja hulka ka DP algatamise otsusele eelnev menetlusaeg.

16. Taiendada eelndu § 1 uue punktiga 51 (muutes vastavalt teiste punktide numeratsiooni)
jargmiselt:

,,51) seadust tidiendatakse paragrahvidega §-dega 139'-139° jirgmises sdnastuses:

,.§ 1391, Detailplaneeringu muutmine

(1) Detailplaneeringut voib muuta avatud menetluses, koostades planeeringuala voi selle osa
hdlmava detailplaneeringu, lihtudes kiesoleva seaduse §-des 3—12, 130-131 ja 139'-139°
ettendhtud nduetest ja planeerimise pdhimdtetest, kui:

1) detailplaneeringu kehtestamisest on moddas iile kolme aasta;

2) detailplaneeringu kehtestamise jirel on ilmnenud olulisi uusi asjaolusid vdi on toimunud oluline
muudatus planeeringualal voi selle mdjualal, mille tottu ei ole enam vdimalik detailplaneeringut
taielikult ellu viia, voi

3) detailplaneeringu kehtestamise jérel on muutunud digusaktid, tildplaneering voi kehtestatud
planeeringud, mis mdjutavad oluliselt detailplaneeringu elluviimist.

(2) Detailplaneeringut vdib muuta kooskdlas iildplaneeringuga nii, et detailplaneeringu tervikliku
ruumilahenduse muutmine ei oleks oluline.

(3) Kui kehtiva detailplaneeringu koostamisel oli ndutav keskkonnamdju strateegiline hindamine,
votab detailplaneeringut muutva detailplaneeringu koostamise korraldaja arvesse keskkonnamoju
strateegilise hindamise tulemusi.

(4) Detailplaneeringut muutva detailplaneeringu koostamise korraldaja on kohaliku omavalitsuse
tiksus.

§ 1392, Detailplaneeringut muutva detailplaneeringu algatamine

(1) Detailplaneeringut muutev detailplaneering algatatakse vdi jdetakse algatamata 60 pdeva
jooksul selle algatamise taotluse saamisest arvates.

(2) Detailplaneeringut muutvat detailplaneeringut ei algatata:

1) kdesoleva seaduse § 128 10ikes 2 sétestatud alustel;

2) kui planeeringulahendus on vastuolus keskkonnamdju strateegilise hindamise tulemustega;

3) kui tegemist on olulise keskkonnamdjuga keskkonnamdju  hindamise ja
keskkonnajuhtimissiisteemi § 6 moistes voi

4) juhul, kui kohaliku omavalitsuse iiksus peab taotluse v6i1 muude asjaolude pohjal vajalikuks
luua planeeringualale uus terviklahendus.

(3) Kui kohaliku omavalitsuse iiksus kohaldab kédesoleva paragrahvi 16ike 2 punktis 4 toodud alust,

9 (18)



siis kohaldatakse kéesoleva seaduse § 140 ldiget 7 ja kohaliku omavalitsuse iiksus otsustab
detailplaneeringu algatamise vOi mittealgatamise kdesoleva seaduse § 128 kohaselt.

§ 1393, Detailplaneeringut muutva detailplaneeringu koostamise 1opetamine

(1) Detailplaneeringut muutva detailplaneeringu koostamise voib 1dpetada kéesoleva seaduse §
129 Idikes 1 sidtestatud alustel. Koostamise 10petamisest ja selle pdhjustest teavitatakse, l&htudes
kiesoleva seaduse § 128 1digetes 6 ja 8 detailplaneeringu algatamisest teavitamisele ettendhtud
nouetest.

(2)  Detailplaneeringut  muutva  detailplaneeringu  koostamine  10petatakse,  kui
planeerimismenetluse kiigus ilmnevad kiesoleva seaduse § 1397 1dikes 2 nimetatud asjaolud.

(3) Detailplaneeringut muutva detailplaneeringu koostamise korraldaja voib kédesolevas
paragrahvis nimetatud koostamise 1dpetamise aluste ilmnemisel algatada huvitatud isiku taotluse
alusel detailplaneeringu 30 pédeva jooksul taotluse saamisest arvates. Algatamisel voetakse arvesse
detailplaneeringut muutva detailplaneeringu menetluse andmeid ja toiminguid.

§ 1394, Detailplaneeringu esitamine kooskdlastamiseks ja arvamuse andmiseks

(1) Detailplaneeringut muutev detailplaneering esitatakse kooskdlastamiseks kdesoleva seaduse §
127 16ikes 1 nimetatud asutustele ja teavitatakse § 127 loikes 2 nimetatud isikuid ja asutusi
voimalusest avaldada detailplaneeringu kohta arvamust.

(2) Kui kooskolastaja voi arvamuse andja ei ole 30 pdeva jooksul detailplaneeringu saamisest
arvates kooskolastamisest keeldunud vOi arvamust avaldanud ega ole taotlenud téhtaja
pikendamist, loetakse detailplaneering kooskdlastaja poolt vaikimisi kooskdlastatuks voi
eeldatakse, et arvamuse andja ei soovi selle kohta arvamust avaldada, kui seadus ei sitesta teisiti.

(3) Kui kooskdlastamisel ei viidata vastuolule digusaktiga voi iildplaneeringuga, loetakse
detailplaneering kooskdlastatuks.

(4) Detailplaneeringut muutva detailplaneeringu koostamise korraldaja esitab kéesoleva
paragrahvi 10ike 1 alusel arvamuse avaldanud isikutele ja asutustele oma seisukoha arvamuse
kohta 30 pdeva jooksul arvamuse saamisest arvates. Seisukoha voib esitada koondvastusena.

§ 1395, Detailplaneeringut muutva detailplaneeringu kehtestamine

(1) Detailplaneeringut muutva detailplaneeringu kehtestab kohaliku omavalitsuse iiksus hiljemalt
ihe aasta moodumisel planeeringu algatamise taotluse esitamisest arvates.

(2) Detailplaneeringut muutva detailplaneeringu kehtestamise teade avaldatakse 30 paeva jooksul
kehtestamisest arvates planeeringuala kohaliku omavalitsuse iiksuse valla- voi linnalehes.

(3) Teate detailplaneeringu kehtestamise kohta saadab planeeringu koostamise korraldaja
maakatastri pidajale 14 pieva jooksul planeeringu kehtestamise paevast arvates.

(4) Planeeringu koostamise korraldaja esitab kehtestatud ja muudetava planeeringu kohta
kiesoleva seaduse § 4! 15ikes 6 nimetatud andmed planeeringute andmekogusse 14 pieva jooksul

(1313

planeeringu kehtestamisest arvates.*.

Selgitus: muudatus jdrgib VVTP-s nimetatud kahte eesmdrki liihendada planeeringute
menetlusaega ning vdihendada aeganoudvaid planeerimisprotsesse. Muudatuse eesmdrk on
vdltida vajadust algatada uus tdiemahuline DP menetlus olukorras, kus soovitakse muuta
kehtestatud DP iiksikuid tingimusi, mis ei mojuta oluliselt planeeringu iildist lahendust. Selliselt
saab lahendada need olukorrad, kus kohaliku omavalitsuse iiksus on DP juba kehtestanud, kuid
see on teatud aspektides vananenud voi kus DP kehtestati iildplaneeringu kohasena, kuid oiguslik
olukord (ennekoike uus iildplaneering) annab voimaluse kasutada DP-ga holmatud ala laiemalt
voi mitmekesisemallt.

10 (18)



Praegusel ajal tuleb koikide eelnevalt kirjeldatud tegevuste tarbeks algatada uus DP menetlus
ning kehtestada DP tdiesti uuena. See on ilmselgelt koormav, eriti nendel puhkudel, kus eesmdrk
on muuta tiht voi mitut DP tingimust (nt sihtotstarve, hoonete korgus, korruselisus vms), mis ei
pruugi tuua kaasa DP sisulist voi sellega seatud eesmdrgi muutmist. Teatud mddral saab DP
lahendust tipsustada juba praegu PT-dega viljastamisega EhS § 27 alusel, kuid tdpsustamise
voimalused on piiratud ning DP-d muutva DP instrumendi loomise eesmdrk ongi lubada rohkem
paindlikkust, kui on voimaldatud EhS §-ga 27, kuid mitte nii palju, et muudetava DP-ga ettendhtud
esialgne lahendus muutuks oluliselt.

DP on ldhiaastate ehitustegevuse alus ning selle muutmisesse ei tohi suhtuda kergekdeliselt. DP
menetlusse kaasatakse paljusid isikuid ja saavutatakse nii-éelda avalik tihiskondlik kokkulepe
lahenduse sobivuse kiisimuses. See on ka pohjus, miks eelnoukohase muudatuse eesmdrk on kiill
lihtsustada DP muutmise protsessi kui sellist, kuid sellega tagatakse mojutatud isikute kaasamine
(eeskditt piirinaabrid) ning kohaliku omavalitsuse tiksusele jdetakse oigus DP muutmise protsessi
mitte kohaldada ja algatada DP menetlus, kui peetakse vajalikuks uue terviklahenduse loomist.
Lisaks kaitstakse avalikku huvi, kehtestades, et muutev DP ei voi iiletada iildplaneeringuga ette
néihtud piire ega tegevusi, millega kaasneb oluline keskkonnamdju® ja seda isegi niisugustel
Jjuhtudel, kus tegevus voiks olla iildplaneeringuga kooskolas. Kohtupraktikas on rohutatud, et
isikute oiguspdrane ootus timbritseva ruumi sdilimise suhtes on ennekoike seotud vihemalt
tildplaneeringuga, st mida tihtsam on muudatus, seda suurem peab olema avalikkuse kaasamine.
Eelnoukohase muudatusega piiritletakse DP muutmise ulatus iildplaneeringuga ennekoike avaliku
huvi kaitseks, kuna iildplaneeringu muutmise voi olulise keskkonnamaoju tekkimise korral voidakse
kahjustada viga laia huvitatud isikute ringi.

Kehtiva oiguse kohaselt voib DP-d ellu viia korduvalt ja ka selles kontekstis ei ole DP muutmise
menetlus vilistatud ning DP muutmise tulemusena tekib holmatud alale uus ruumiline lahendus.
Eelnoukohase seadusega ei ole plaanis piirata DP muutmise menetluste arvu DP kohta, see jddb
kohaliku omavalitsuse iiksuse otsustada, algatades DP menetluse uue terviklahenduse loomiseks.
DP muutmise menetlust saab kohaldada ainult muudetava DP ulatuses, vastasel korral oleks
tegemist juba uue DP-ga ehk DP muutmise kdigus ei saa muuta korvalkinnistuid planeeringuala
laiendamisega.

Eelnou $ 139!

Eelnoukohase paragrahvi loikega 1 piiratakse DP muutmisele kohaldatavaid norme. Sitte
eesmdrk on ette ndha, et DP muutmisele ei kohaldata koiki iildisi DP koostamise tingimusi, vaid
ldhtutakse loikes nimetatud paragrahvidest. Viidatakse ka sellele, et DP muutmisele kohaldatakse
endiselt planeerimispohimétteid,’ et tagada iildiste eesmdrkide saavutamine ka DP muutmise
menetluse raames. Niisamuti tuleb arvestada, et moned DP muudatused voivad endaga kaasa tuua
ka avalikuks kasutamiseks ette ndhtud tee voi rajatise, haljastuse, vilisvalgustuse ning
tehnorajatise ehitamise. Viite puudumisel tuleks detailplaneeringu koostamise korraldajal tagada
nende kulude kandmine, mis voib aga kaasa tuua olukorra, kus sdte ei tdida enam oma eesmdrki,
kuna kohaliku omavalitsuse tiksus oleks valmis DP muutmise menetlust ldbima, kuid ei saa voi
soovi kanda avaliku taristu ehitamisega seotud kulusid. Samas ei oleks aga pohjendatud keeld DP-
d muutva DP menetluses halduslepingut solmida, kui kohaliku omavalitsuse iiksus ja huvitatud
isik on selleks valmis. Loikes 1 on lisaks viidatud sellele, et DP-d muutvale DP-le kohaldatakse
tildisi planeeringu koostamisele kehtivaid noudeid, et vilistada voimalikku ebaselgust. KOV-idelt
saadud tagasiside pohjal on DP muutmise menetluse ulatust piiritletud tingimustega, mille

8 KeHJS § 6
° PlanS 2. peatiikk, §-d 8-12
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esinemisel on DP muutmise menetlus lubatav. Need tingimused jdrgivad EhS § 27 loikes I tooduid,
kuid lisandunud on punktis 3 alusena iildplaneering.

PlanS §-s 9 toodud planeerimise avalikkuse pohimottest tulenevalt lisatakse noue, et DP muutmise
menetlusele kohaldatakse avatud menetluse sdtteid vastavalt HMS 3. peatiikile.

Eelnoukohase paragrahvi loikes 2 ndhakse ette, et DP-d muutev DP peab olema kooskolas
tildplaneeringuga ehk planeeringulahendusega ei voi teha ettepanekut kehtestatud iildplaneeringu
pohilahenduse muutmiseks. Kohtupraktikas on asutud seisukohale, et iildplaneering on selline
planeerimisdokument, mis seab kindlaks iildised ruumilised eesmdrgid ja kitsendused, mistottu
tekitab see isikutele oiguspdrase ootuse selle ruumi sdilimiseks. Kui KOV-il on soov ndiha
planeeringuga ette iildplaneeringu muutmine, siis tuleb algatada iildplaneeringut muutev DP

(PlanS § 142).

Lisaks eelnevale nihakse DP-d muutva DP puhul ette, et uus planeeringulahendus ei muudaks
senist planeeringulahendust oluliselt. Oluliseks saab planeeringulahenduse muutmist pidada
Juhul, kui krundi kasutamise otstarve muudetakse selliseks, mis sisuliselt ei sobitu krundi senise
kasutusotstarbega (nt elamumaa asemele tootmismaa mddramine, kuid lubatav oleks elamumaa
asemele drimaa mddramine). Oluliseks muutuseks saab pidada ka ehitusmahuga seotud muutusi,
mille tagajdrjel on hoone tajutavalt mdrgatavalt suurem voi erineb arhitektuurne lahendus
oluliselt esialgsest lahendusest, aga samuti siis, kui uue lahendusega on ette ndiha olulist
litkluskoormuse kasvu piirkonnas. Olulise muutuse sisustamine on kaalutlusotsus, mille teeb KOV,
vottes arvesse konkreetse menetluse asjaolusid.

Paragrahvi loikega 3 ndhakse ette, et kui muudetava DP menetluses koostati keskkonnamoju
strateegiline hindamine, siis tuleb selle tulemusi votta arvesse ka DP muutmise menetluses. Ste
tagab, et DP muutmine, kui see ei ole olulise keskkonnamojuga tegevus, ei kahjustaks
keskkonnamoju hindamisel soovitatut, st eeldatakse, et DP-d muutev DP on lopptulemusena
kooskolas alal kehtiva keskkonnamoju hindamise tulemustega.

Paragrahvi loige 4 sditestab, et DP-d muutva DP koostamise korraldaja on kohaliku omavalitsuse
tiksus ehk vaikimisi valla- voi linnavolikogu, kes voib selle diguse otsusega edasi volitada valla-
voi linnavalitsusele’.

Eelnou ¢ 1397

Eelnouga ndhakse ette, et DP algatatakse voi jdetakse algatamata 60 pdeva jooksul taotluse
saamisest arvates. Selline tihtaeg on valitud seetottu, et kehtiva DP kohta on vaja andmeid koguda
ja otsustada muu hulgas ka seda, kas kohaliku omavalitsuse tiksus peab vajalikuks hoopiski
terviklahenduse loomist, st tuleb hinnata olemasolevat olukorda (nt ruumianaliitis vms). Kui
kohaliku omavalitsuse iiksus leiab, et tuleb luua terviklahendus, jdtab ta DP muutmise menetluse
algatamata ning algatab PlanS § 140 loike 7 alusel DP koostamise menetluse (iildine DP
menetlus).

Kohaliku omavalitsuse iiksusele antakse DP muutmise taotluse lahendamisel oigus jdtta DP
muutmine algatamata sarnastel alustel kui DP koostamise algatamata jdtmise alused, mis on
sdtestatud PlanS-i § 128 loikes 2:

1) algatamine on ilmselgelt vastuolus iildplaneeringuga,

2) on ilmne, et algatatava planeeringu elluviimine tulevikus ei ole voimalik, eelkoige kui
planeeringu koostamise korraldajal puudub voimalus detailplaneeringukohaste avalikuks

10 KOKS § 22 13ige 2
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kasutamiseks ette ndhtud tee ja sellega seonduvate rajatiste, haljastuse, vilisvalgustuse voi
avalikes huvides olevate tehnorajatiste ehitamise kohustuse tditmiseks vajalike kulude kandmiseks
ning detailplaneeringust huvitatud isik keeldub selliseid kulusid kandmast;

3) selleks on muu iilekaalukal avalikul huvil pohinev pohjus;

4) planeeringu elluviimisega kaasneks ebaproportsionaalne kolmanda isiku éiguste riive;

5) PlanS-i § 125 loikes 5 sdtestatud juhul voi

6) planeeringu koostamise korraldaja eelarves puuduvad vahendid planeeringu koostamise,
koostamise tellimise ja mojude hindamisega kaasnevate kulude kandmiseks ja planeeringu
koostamisest huvitatud isik selliseid kulusid ei kanna.

Lisaks nendele alustele antakse kohaliku omavalitsuse iiksusele oigus jdtta DP-d muutev DP
algatamata, kui pakutav planeeringulahendus on vastuolus alal kehtiva keskkonnamoju
strateegilise hindamise tulemustega voi tegemist on muu olulise keskkonnamaojuga keskkonnamoju
hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse § 6 moistes.

Kantult DP muutmise instrumendi loomise eesmdrgist — vdltida vajadust algatada uus
tdismahuline DP menetlus olukorras, kus soovitakse muuta tiksikuid tingimusi, mis ei mojuta
oluliselt planeeringu iildist lahendust — antakse kohaliku omavalitsuse iiksusele oigus jdtta DP
muutmine algatamata ka siis, kui ta peab taotluse voi muude asjaolude pohjal vajalikuks luua
planeeringualale uus terviklahendus.

Kui esinevad eelnimetatud alused, kohaldatakse konesoleva sditte alusel PlanS § 140 loiget 7, st
DP muutmine otsustatakse iildises korras ja tehakse DP algatamise voi algatamata jdtmise otsus
PlanS-i § 128 kohaselt. Siinkohal tuleb mdrkida, et PlanS-i § 140 loige 7 ei reguleeri iseenesest
DP kui haldusakti muutmist, kuna DP muutmisena moistetakse tegelikult toimingut, milleks on uue
DP (haldusakti) kehtestamine, mille tulemusena loppeb varasema DP kehtivus.

Eelnou $ 139°

Eelnouga on kavas sdtestada kohaliku omavalitsuse iiksuse oigus lopetada DP-d muutva DP
menetlus juhul, kui esinevad PlanS-i § 129 loikes 1 sdtestatud alused:

1) koostamise kdigus ilmnevad asjaolud, mis vilistavad planeeringu elluviimise tulevikus,
sealhulgas kui isik keeldub detailplaneeringukohaste ehitiste ehitamise iileandmiseks
halduslepingu solmimisest;

2) kinnisasja omanik esitab taotluse detailplaneeringu koostamise lopetamiseks,

3) planeeringu koostamise eesmdrk muutub oluliselt koostamise kdigus voi

4) planeeringu koostamise korraldaja eelarves puuduvad vahendid planeeringu koostamise,
koostamise tellimise ja mojude hindamisega kaasnevate kulude kandmiseks ja planeeringu
koostamisest huvitatud isik selliseid kulusid ei kanna.

Nende asjaolude esinemise korral peab kohaliku omavalitsuse iiksus kaaluma, kas menetlus
lopetada voi mitte, kuna tegemist ei ole kohustuslike tingimustega. Kui aluse esinemisel leitakse,
et menetluse lopetamine on asjakohane, teavitatakse sellest iildises korrast PlanS § 128 loigetes 6
ja 8 nimetatud nouetest lihtudes.

Lisaks sellele sdtestatakse loikes 2 tdiendavad DP muutmise menetluse lopetamise alused ehk
eelndukohase § 139° Ioikes 2 nimetatud alused. Menetluse lopetamise alustena kiisitatakse neid
siis, kui menetlus on algatatud, kuid need alused selguvad menetluse kestel.

Paragrahvi loikes 3 sdtestatakse kohaliku omavalitsuse tiksuse oigus minna huvitatud isiku

taotluse alusel sujuvalt iile DP koostamise menetlusele, sdilitades koik senini kogutud andmed ja
vottes arvesse koiki juba tehtud toiminguid. Tegemist on huvitatud isikule tagatise andmisega, et
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sisuliselt samalaadses menetluses ei pea koiki toiminguid enam korvdama ega andmeid uuesti
koguma ja esitama. Kiill aga tuleb rohutada seda, et toiminguid voi andmeid, mida pole tehtud ja
mis on ette ndhtud DP koostamise menetluses, peab sellegipoolest tegema voi koguma. Sitte
eesmdrk on tagada, et huvitatud isik ei pea tegema toiminguid voi esitama andmeid topelt.
Kohaliku omavalitsuse iiksus otsustab DP koostamisele tilemineku 30 pdeva jooksul taotluse
saamisest arvates.

Seadusega ei sdtestata, millise aja jooksul peab kohaliku omavalitsuse iiksus votma vastu otsuse
lopetada DP muutmise menetlus, mis tihendab, et kui ilmneb, et menetluse lopetamiseks on alust,
voetakse menetluse lopetamise otsus vastu moistliku aja jooksul, jéirgides koiki haldusmenetluse
seaduses sdtestatud noudeid.

Eelnou § 139?

Eelnouga ndhakse ette, et DP-d muutev DP edastatakse kooskolastamiseks ja arvamuse
avaldamiseks ning jdrgitakse samasuguseid menetluslikke reegleid nagu DP koostamise
menetluses. Lisatakse sdte, et KOV esitab oma seisukoha saadud arvamustele 30 pdeva jooksul
arvamuse saamisest ning seisukoha voib esitada koondvastusena.

DP menetlusse tuleb seega arvamuse andjana kaasata isikud, kelle huve voi oigusi voib DP
muutmine mojutada. Isiku kaasamine soltub konkreetse planeeringu sisust ja planeeringuala
omapdirast ning kaasamise iile otsustab KOV. Kaasamine on seejuures eriti oluline, kuna DP
muutmise menetluses ei ole ette nihtud DP-d muutva DP avalikku viljapanekut ega avalikku
arutelu. Seega lasub asjakohaste huvitatud isikute tuvastamise kohustus KOV-il ja see isikute ring
tuleb tuvastada eriti hoolsalt. Eelndukohase § 139 I6ikes 1 miirgitakse, et kaasamise peamine viis
on avatud menetluses ehk eeldus on, et see on piisav kaasamise pohimotte rakendamiseks.

Avalikust viljapanekust ja arutelust on voimalik loobuda, kuna DP-d muutev DP peab jddma
tildplaneeringu raamidesse ning sellega muudetakse juba kehtivat DP-d, st et loodav lahendus ei
mojuta eeldatavasti isikute oigusi olulisel mddral. Menetlusse tuleb kaasata isikud, kelle huve see
puudutab, ning ka need isikud, kes on avaldanud soovi menetluses osaleda. Seega ei vihendata
muudatustega kaasatavate isikute hulka ja koikidel, mitte iiksnes piirinaabritel, on tegelikkuses
voimalik DP-d muutva DP kohta arvamust avaldada.

Eelnou § 139°

Paragrahvi [oikes 1 sdtestatakse DP muutmise menetluse tdihtaeg, milleks on iiks aasta. DP
koostamise menetluse tdhtaeg on kolm aastat (vt kdesolevate ettepanekute punkti 1.15, millega
tehakse ettepanek muuta tdhtaja algust ja kehtestada, et tihtaeg hakkab kulgema taotluse
esitamisest alates, kehtivas seaduses on DP kehtestamise tihtaeg kolm aastat pdrast algatamise
otsuse tegemist). Seega voib eeldada, et DP muutmise menetlus peaks toimuma palju kiiremini.
Praegu ei ole selle kohta statistikat, kuna seni ei olnud PlanS-is DP muutmise instrumenti. Sdte
Jjargib muus osas DP koostamise menetlusega sarnast korda.

17. Sonastada eelndu § 2 jargmiselt:

»$ 2. Ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise seaduse muutmine

Ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise seaduses tehakse jirgmised muudatused:

1) seadust tiiendatakse §-dega 30'? ja 30'3 jargmises sdnastuses:
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,»§ 302, Enne planeeringute andmekogu asutamist kehtestatud planeeringute andmete
andmekogusse kandmine

Planeeringu koostamise korraldaja esitab enne 2022. aasta 1. novembrit kehtestatud planeeringute
kohta planeerimisseaduse § 41 1dikes 6 nimetatud andmed planeeringute andmekogusse hiljemalt
2030. aasta 31. detsembriks.

§ 3013, Planeerimisseaduse § 139 1dike 7 rakendamine

Planeerimisseaduse § 139 15iget 7 kohaldatakse detailplaneeringutele, mis kehtestatakse alates
2027. aasta 1. jaanuarist.*;

2) seadust tiiendatakse §-ga 30'* jirgmises sdnastuses

»§ 30 Enne Kkiesoleva paragrahvi joustumist algatatud Kkohaliku omavalitsuse
eriplaneeringute menetlemine

Enne kéesoleva paragrahvi joustumist algatatud kohaliku omavalitsuse -eriplaneeringud

(1313

menetletakse 16puni, ldhtudes seni kehtinud planeerimisseaduse nduetest.*.

Selgitus: eelnou § 2 muutmine on vajalik tdiendava sdtte lisamise tottu, mis tuleneb Tuuleenergia
Assotsiatsiooni 22.10.2025 ettepanekust, mille kohaselt voib tekkida ebaselgus selles, milliseid
noudeid ja millises ulatuses kohaldatakse KOV eriplaneeringu menetlemisele. Eelnouga nihakse
ette KOV eriplaneeringu instrumendi kaotamine, mistottu need menetlused, mis on juba algatatud,
peab kiesoleva muudatuse pohjal menetlema lopuni, ldhtudes seni kehtinud PlanS nouetest.

18. Jatta eelndust vilja olemasolev § 3 ning asendada see uue §-ga 3 (vt punkti 19).

Selgitus: Riigikogu pohiseaduskomisjoni menetluses on , Kohaliku omavalitsuse korralduse
seaduse ja sellega seonduvate seaduste muutmise seaduse eelnou‘“!! (688 SE), mille § 1 punktiga
64 tunnistatakse kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 22 loike 1 punktid 31-33 tervikuna
kehtetuks. Kuivord eelnou § 3 ndeb ette kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 22 loike 1
punkti 33 muutmist ning Riigikogu menetluses olev eelnou 688 SE muudetava sdtte kehtetuks
tunnistamist, on eelnou § 3 vilja jdtmine pohjendatud.

19. Sonastada eelndu § 3 jargmiselt:

»$ 3. Maakatastriseaduse muutmine

Maakatastriseaduse § 8 1diget 3! tiiendatakse pérast esimest lauset lausega jirgmises sdnastuses:
,(3") Katastripidajal on digus moodustada maakorraldustoimingu dokumentide alusel
katastriiiksus ja otsustada piiride kindlakstegemise dokumentide alusel katastriiiksuse piiri
asukoht. Katastripidajal on digus otsustada maakorraldustoimingu ja kinnisasjadiguse kisutamise

eristamise iile. Katastrikanne on aluseks kinnistusraamatu kande tegemisel.*;*

Selgitus: muudatusega tipsustatakse maakatastriseaduse’? (MaaKatS) § 8 loiget 3!, tiiendades
seda oigusselguse huvides lausega, mille kohaselt on katastripidajal oigus otsustada
maakorraldustoimingu tegemise ja kinnisasjaoiguse kdsutamise eristamise tile. Muudatus tuleneb

11 688SE
12 Maakatastriseadus
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vajadusest selgelt eristada kinnisasjaoiguste tehingulist kdsutamist (sh kinnisomandi tileandmist)
ja maakorraldust, mida kohtud on hiljem korduvalt kinnitanud ja mis on otseselt tingitud
maakorraldusseaduse  muudatusest, millega tdpsustatakse maakorralduse vorminouet.
Katastripidaja suudab hinnata toimingu sisu ja eesmdrki. Maakorraldusseaduse® (MaaKS) § 2
loikest 1 tulenevalt on maakorralduse eesmdrk voimaluste loomine kinnisasja voi selle osa
otstarbekamaks kasutamiseks ja majandamiseks. Seega ei ole maakorraldustoimingute eesmdrk
omandi  tileandmine, vaid maatiikkide korrastamine. Kui katastripidaja  tuvastab
maakorralduslikus kokkuleppes ka omandi iileandmise tehingu, on tal oigus nouda tdiendava
notariaalse asjadiguslepingu sélmimist asjadigusseaduse' (40S) § 64! kohaselt.

See ldhtub asjaolust, et katastripidaja on pddev kontrollima ja hindama maakorralduse
ldbiviimisel, kas tegu on maakorralduse nouetele vastava toiminguga voi katastriandmete
parandamisega katastrimoodistamise tulemusena voi ametiiilesande korras. Selleks veendub
katastripidaja iga kord, kas tegu on soovitud eesmdrgi saavutamiseks sobiliku vahendiga. Oigus
otsustada selle iile, kas tegu on lihtsa maakorraldustoiminguga, mis voimaldab
maakorraldustoiminguid teha iildjuhul vihema aja- ja ressursikuluga, mis on iihtlasi iiks
planeeringute elluviimise viis, on katastripidajal. Kui katastripidaja tuvastab, et maaomanike
tegelik tahe on anda kinnisasja iiks osa iile teise kinnistu koosseisu, siis on tegu kinnisasja
kéiisutamisega AOS-i § 64! méistes, mille korral on néutav éigustatud isiku ja teise poole
notariaalselt toestatud kokkulepe (asjadigusleping). Seetottu ei piisa viimasel juhul ainult
maakorraldustoimingust, et soovitud muudatust teha ja maaomanikel tuleb lisaks solmida
asjaoiguslik kokkulepe.

20. Taiendada eelndu uue §-ga 4 (muutes vastavalt jirgnevate paragrahvide numeratsiooni)
jérgmises sOnastuses:

»$ 4. Maakorraldusseaduse muutmine
Maakorraldusseaduse § 2 16ige 5 muudetakse ja sOnastatakse jargmiselt:

»(5) Kéesoleva seaduse alusel ldbiviidava maakorraldustoimingu kdigus ei toimu kinnisasjadiguse
kdsutamist asjadigusseaduse tdhenduses ega ole ndutav notariaalselt toestatud kokkulepe
(asjadigusleping). Puudutatud isiku ndusolek antakse kinnistusraamatuseaduse § 34' 15ikes 5'

[T1

satestatud korras digitaalallkirjastatult.*;

Selgitus: eesmdrk on muuta maakorralduse protsess paindlikumaks ja kiiremaks, et toetada
ruumilise planeerimise elluviimist. Muudatused aitavad vdihendada halduskoormust ning
voimaldavad tohusamat koostood kinnisasjaomanike vahel. Ilma sujuva maakorralduseta voib
planeeringute elluviimine viibida voi need voivad jddda ellu viimata. Maakorralduse tiks peamisi
eesmdrke on muuta maakasutus efektiivsemaks ja otstarbekamaks. Muudatusega korrigeeritakse
kehtivat sonastust ning tagatakse parem oigusselgus selles, mis puudutab MaaKS-i § 2 loike 5
eesmdrki seaduse tasandil selgelt eristada kinnisasjaoiguste tehingulist kdsutamist (sh
kinnisomandi iileandmist) ja maakorraldust. Sdtte ebaselgusele juhtis tihelepanu ka Riigikohtu
tsiviilkolleegium oma 30. aprilli 2025. aasta kohtumdiiiruses kohtuasjas nr 2-24-10897%.
Riigikohtu seisukoht on, et seaduses tuleb selgelt sdtestada, et maakorraldustoimingu kdigus ei
toimu  kinnisasjadiguste  kédsutamist AOS-i  tihenduses ja  seetottu ei  kohaldu
maakorraldustoimingutele AOS-i §-s 64" scitestatu ning tegemist on erinormiga AOS-is sctestatud

13 Maakorraldusseadus
14 Asjadigusseadus
15 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi lahend asjas 2-24-10897
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kinnisasja kdsutamise normi suhtes ning see tihendab, et maakorralduse puhul ei kohaldu need
normid, mis reguleerivad kinnisasjaoiguse kdsutamist ja tehingu notariaalset vorminouet.

Konealuse otsuse valguses on ka Tartu kinnistusregistri osakond muutnud senist kehtivale oigusele
tuginenud praktikat, mistottu ei aktsepteerita enam lihtsate maakorraldustoimingute puhul
katastripidaja kinnistamisavaldust. Maaomaniku ja arendaja (ettevotja) jaoks on maakorraldus
muutunud seetottu kulukamaks ja aeganoudvamaks, eriti kui tegemist on mitme kinnisasja
omanikuga. Lisanduvad notariaalse toestamisega seotud aja- ja majanduskulu, sh riigiloiv,
kuivord maakorraldust kdsitatakse kui tavalist kinnisasjaga tehtavat tehingut. See pikendab
menetlusele kuluvat aega, mis ei ole kooskolas sooviga vihendada biirokraatiat ja nii to6- kui ka
halduskoormust. Nditeks kahe kinnistu vahelise piiri muutmise menetlust kdsitatakse eelmainitud
kohtuotsuse valguses kui asjaoiguslikku tehingut ning see on aeganoudvam ja kulukam vorreldes
olukorraga, kus maakorraldustoimingu viib [opuni katastripidaja  kinnistamisavalduse
esitamisega Tartu kinnistusregistri osakonnale. Kaasatud maaomanikud ei ole tihti valmis
toiminguid lopule viima, kui neil tuleb toimingud notari juures vormistada. Seetottu jddvad
toimingud pooleli ja maaomanikele tehtavad korduvad pdringud voivad jddda vastuseta. Tekkinud
olukord pdrsib planeerimis- ja ehitustegevuse elluviimist, mille tiheks vdltimatuks osaks on
maakorraldustoimingud. Muudatuse eesmdrk on vihendada maakorraldustoimingule kuluvat
aega ja ressurssi. Vastupidise suuna jdtkumine oleks koormav nii maaomanikule kui ka ettevotjale
ja tuua taas kaasa olukorrani, kus katastriiiksuste andmed ja kinnistusraamatu andmed ei ole
omavahel kooskolas.

Maakorraldustoiming on kas omanike taotluse alusel ja kokkuleppel voi haldusorgani algatusel
ldbiviidav haldustoiming, kuid mitte kinnisomandi iileandmine ega kinnisasja koormamine
asjaoigusega, samuti mitte kinnisasja koormava asjaociguse iileandmine, koormamine voi sisu
muutmine ehk tehing, milleks on AOS-i § 64" kohaselt vaja notariaalselt toestatud kokkulepet
(asjaocigusleping) ja sellekohase kande tegemist kinnistusraamatusse. Kinnisasjade osade
vahetamiseks ja nende vahelise piiri muutmiseks tehtav maakorraldustoiming peab olema
eristatav kinnisasja omandi iileandmise tehingust, sest maakorraldustoimingu kdigus ei
moodustata kinnisasja vahetatavast osast eraldi kinnisasja, st ei tekitata tsiviilseadustiku iildosa
seaduse'® (TsUS) § 50 I6ike 1 kohast eraldi maatiikki. Tegemist ei ole registriosade jagamise ega
liitmisega, vaid kinnisasjavaheliste piiride muutmisega, seega tuleb AOS-i § 54 I5ike 1 kohast
kinnisasja jagamist eristada kinnisasjast osa eraldamisest.

Maakorraldustoiming viiakse Ilibi vihemalt kahe kinnisasjaga nende omanike kokkuleppe alusel.
Maakorraldus peab muutma olemasoleva maakasutuse otstarbekamaks. Omanike kokkulepe voib
seisneda piiri muutmises selliselt, et mingi osa iihest kinnisasjast liidetakse teise kinnisasjaga, kuid
selle kdigus ei anta vastu teist maad. Sageli on naaberkinnisasjade omanikud iihiselt huvitatud
oma valduse ulatuse tdpsustamisest voi lepivad kokku vordse suurusega kinnisasjade osade
vahetamises ning kokkulepe tehakse ilma hiivitisnoudeta. Juhul kui piiri muutmisega muutub ka
kinnisasja vddrtus, tuleb see olukord lahendada omanike omavahelise hiivitamiskokkuleppega.

Juhul kui tegu on MaaKS-i kohase maakorraldustoimingu lopuleviimisega, siis voetakse
maakorraldustoimingu kdigus puudutatud isikute nousolekud digitaalallkirjastatult, mis on
kinnistusraamatuseaduse § 34! Ioike 5' kohaselt vordustatud puudutatud isiku notariaalselt
kinnitatud néusolekuga voi notariaadiseaduse § 53 Iike 1 punkti 5° kohase MaRu kinnitatud
nousolekuga. Digitaalallkirjastatud néusolek on TsUS-i § 80 kohane elektrooniline vorm.

21. Téaiendada eelndu uue §-ga 6 jirgmises sOnastuses:

16 Tsiviilseadustiku iildosa seadus
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»$ 6. Seaduse joustumine

Kéesoleva seaduse § 1 punktid 8 ja 33 ning § 2 punkt 2 joustuvad 2027. aasta 1. jaanuaril.
Selgitus: eelnou § 1 punkt 7 ndeb ette haldusjdrelevalve pddevuse MaRu-le ning § 1 punktiga 33
tunnistatakse PlanS 7. peatiikk (§-d 95—123) kehtetuks. Kehtetuks tunnistatav peatiikk reguleerib
KOV eriplaneeringu koostamisega seotud kiisimusi.

Joustumise aja edasiliikkamine on tingitud vajadusest muudatuste ettevalmistamiseks nii MaRu-s

kui ka KOV eriplaneeringu menetluste otsustamisel. Joustumise aja edasiliikkamine annab
voimaluse ette valmistuda.
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	„40) paragrahvi 126 lõike 1 punkti 4 täiendatakse pärast sõna „sealhulgas“ sõnadega „asjaõigusseaduse tähenduses“;“

