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Planeerimisseaduse ning ehitusseadustiku
ja planeerimisseaduse rakendamise
seaduse muutmise seaduse eelnou (683 SE
1))

Riigikogu majanduskomisjon saatis 11.03.2026 e-kirjaga Maa- ja Ruumiametile (edaspidi ka MaRu)
arvamuse andmiseks planeerimisseaduse ning ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise
seaduse muutmise seaduse eelndu (683 SE II).

Esitame eelndu kohta jirgmised mérkused ja ettepanekud:

1. Punkti 5 kohaselt tiiendatakse PlanS-i 1. peatiikki §-ga 7' jirgmises sOnastuses:

”§ 7'. Haldusjirelevalve teostaja

/...

(2) Maa- ja Ruumiamet teeb ettekirjutuse viivituse Idpetamiseks, haldusakti andmiseks,
menetlustoimingu tegemiseks vOi Oigusvastasuse korvaldamiseks, vajadusel koos sunniraha
hoiatusega, /.../

Teeme ettepaneku selgituses tdpsustada, et taotluses tuleb pdhjendada, milles seisneb kohaliku
omavalitsuse liksuse tegevuse digusvastasus, sh millise digusaktiga vastuolu seisneb.

Lisaks mérgime, et eelndu seletuskirjas on toodud, et haldusjirelevalve teostamise vdimalikkus ja
efektiivsus on otseselt seotud tdiendava ressursi tagamise vajadusega MaRu-le. Kuna sellisel kujul
jérelevalvet ei ole varasemalt planeeringute iile toimunud, on keeruline prognoosida, milline v3ib olla
tdpne tdiendava ressursi vajadus. Muudatusettepanek holmab kdikide planeeringuliikide, sh riigi
planeeringute osas haldusjérelevalvet tihtaegadest kinnipidamise iile ning lisaks huvitatud isiku
taotlusel kohaliku omavalitsuse planeeringutes nii tihtaegade mittearvestamise kui ka diguspérasuse
iile. See tdhendab, et huvitatud isikud voivad esitada haldusjdrelevalve algatamiseks taotlusi nii
kohaliku omavalitsuse eriplaneeringute kui ka detailplaneeringute osas, sh nende planeeringute osas,
mis on olnud viga pikka aega menetluses ning mille menetlusega seotud asjaolude viljaselgitamine
voib osutuda ajamahukaks ja keerukaks. Samuti on KOV-il digus MaRu tehtud ettekirjutus kohtus
vaidlustada. Arvestades eclnevat kaasneks esmasel hinnangul sellises ulatuses haldusjirelevalve
labiviimiseks tdiendava t66jou vajadus minimaalselt 1 juristi (ametipalk ca 3300 €) ja
4 planeeringumenetluste spetsialisti (ametipalk ca 3100 €) varbamiseks.

2. Punkti 28 kohaselt tiiendatakse paragrahvi 124 1dikega 2! jirgmises sOnastuses:
”(2") Detailplaneeringu  elluviimise  alguseks loetakse kehtiva detailplaneeringu  alusel
maakorraldusseaduse § 2 16ike 2 punktides 1-5 nimetatud maakorraldustoimingute 16petamist. Juhul
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kui kehtiva detailplaneeringu alusel ei ole vaja nimetatud maakorraldustoiminguid teha, loetakse
detailplaneeringu elluviimise alguseks kehtiva detailplaneeringu alusel ehitusloa andmist
ehitusseadustiku tdhenduses.”.

MaRu teeb ettepaneku lisada paragrahvi 124 15ikesse 2! tipsustus, et detailplaneeringu elluviimise
alguseks loetakse lisaks kehtiva detailplaneeringu alusel ehitusloa andmisele ka ehitusteatise
teavitatuks lugemist ehitusseadustiku tihenduses, sesthuvitatud isik voib detailplaneeringu elluviimist
alustada ka ehitusteatise esitamisega (nt abihoone, kuuri piistitamine v6i tehnovorkude rajamine) mitte
ehitusloakohustusliku hoone ehitamisega.

3. Punkti 33 kohaselt muudetakse paragrahvi 125 1diget 5 ning sdnastatakse jargmiselt:

”(5) /... Projekteerimistingimusi voOib anda ka juhul, kui iildplaneeringus puuduvad tépsed
ehitustingimused, kuid ehitis sobitub mahuliselt ja otstarbelt piirkonna véljakujunenud keskkonda,
arvestades sealhulgas piirkonna hoonestuslaadi ning tildplaneeringus miiratud kasutus- ja muid
tingimusi.

MaRu teeb ettepaneku asendada paragrahvi 125 15ike 5 teises lauses sOna ,tdpsed” sOnaga
»piisavad“ning lisada selgitusse tipsustus, et kohalikul omavalitsusel on vajalik kaalutlusdiguse alusel
hinnata ehitise sobivust kavandatud asukohta, sh ka juhul, kui iildplaneeringus on méiratud vastava
ala iildised kasutus- ja ehitustingimused ning ehitise piistitamine voi laiendamine ei ole vastuolus ka
iildplaneeringus midratud muude tingimustega.

4. Punkti 35 kohaselt tiiendatakse paragrahvi 126 1dikega 3! jirgmises sdnastuses:

”(31) Detailplaneeringu koostamise korraldaja ei voi kdesoleva paragrahvi 16ikes 1 nimetatud
iilesannete lahendamisel nduda, et detailplaneering voi sellega lahendatav iilesanne peab vastama
ehitusprojekti tdpsusastmele ehitusseadustiku § 13 tdhenduses.”.

MaRu hinnangul on tegemist arvukalt vaidlusi tekitava sdttega, mis vajab tipsemat ja selgemat
sisustamist. Sattest ei selgu piisavalt selgelt, kus 10peb detailplaneeringu vajalik tdpsus ja kust algab
ehitusprojekti tdpsus. Vajalik on kaaluda paragrahvi sOnastuse ja seletuskirja selgituste sisulisse
kooskolla viimist. Juhul kui on soov lubada kokkuleppelist voi juhtumipdhistsuuremat detailsust, tuleb
see sittes ja selgituses tiheselt vdlja tuua. Samuti on vajalik lisada selged rakenduskriteeriumid ja
néited, mis aitavad eristada PlanS § 126 I6ike 1 kohaste iilesannete piisavat lahendamist projektitaseme
detailidest. Tdiendavalt tuleb selgitada, millised kiisimused peavad olema detailplaneeringus jatkuvalt
lahendatud vahemalt pohimdttelisel tasandil, et oleks tagatud avalikustamise eesmérkide saavutamine,
naabrite Oiguste Kkaitse, planeeringu elluviidavus ning detailplaneeringu eesmargi taitmine
iildplaneeringu elluviimise ja tervikliku ruumilahenduse koostamise vahendina. Samuti tuleb hinnata
riski, et sitte iildsOnalise sOnastuse tottu voidakse jitta detailplaneeringus ebapiisavalt lahendatuks
kiisimused, mis peavad olema ldbi kaalutud ja otsustatud juba planeerimismenetluses.

Lisaks tuleb tdpsustada sitte rakendumise aega. Arvestades muudatuse rakendamiseks vajaliku
juhendamise, koolituste ja selgitustoé mahtu, on pohjendatud ndha ette sittele eraldi iileminekuaeg,
Seejuures tuleb hinnata, kas sétte joustumine voiks ajaliselt langeda kokku haldusjérelevalve sétete
joustumisega, et tagada ithetaolisem rakenduspraktika.

5. Eelndu jirgi tehakse ettepanekud sétestada erinevate planeeringuliikide juures vdimalus vastata
esitatud ettepanekutele koondvastusena.

MaRu leiab, et eelndu selgitustes on vajalik tdpsemalt avada, millises vormis ja kujul seda on maistlik
teha, et arvamuse esitajad saaksid piisavat teavet konkreetse arvamusega/ettepanekuga arvestamise
kohta voi arvestamata jatmise puhul arvestamata jatmise pohjenduse kohta. Samuti teeme ettepaneku
tdpsustada, et koondvastuse vormija sisu 10plik valik on planeeringu koostamises korraldaja otsustada.

6. Punktiga 43 muudetakse paragrahvi 139 15ige 2 ja sOnastatakse jargmiselt:
”(2) Detailplaneeringu kehtestamise vOi kehtestamata jétmise otsus tehakse hiljemalt kolme aasta
mo6dumisel detailplaneeringu algatamise taotluse esitamisest arvates.”.



Ettepanek on sétestada, et tihtaega hakatakse lugema nduetekohase taotluse esitamisest arvates ning
et taotlusele esitatavad nduded antakse ministri midrusega (PlanS § 3 lg 6 p 2!'). Lisaks teeme
ettepaneku sétestada PlanS-is detailplaneeringu menetluse peatamise ja tihtaja pikendamise alused.
Mairgime, et praktikas ei pruugi otsuseni 3 aasta jooksul jouda, sest erinevatest asjaoludest tingituna
(nt vuringute vajadus vm objektiivsed pohjused) vdib menetlus kesta kauem. Kuna hetkel puuduvad
nouded detailplaneeringu algatamise taotlusele, siis see tdhtaeg ei ole kdiki asjaolusid arvesse vottes
mitmetel juhtudel realistlik. Taotluse esitamise ja planeeringu eskiisi koostamise vahele voib jidda
taotluse tdiendamiseks vajalike tegevuste jada (uuringute labiviimine jms), millele voib kuluda kuni
pool taotluse esitamise ja kehtestamise vahele jidvast PlanS-is ette ndhtud menetlusajast. Seetdttu
leiame, et pdhjendatud juhul peab kohalikul omavalitsusel olema véimalik paragrahvi 139 16ikes 2
nimetatud tihtaega pikendada kui selleks esinevad kaalukad ja objektiivsed pohjused.

7. Punkti 45 jirgi tiiendatakse seadust §-dega 139'-1395, mh sitestatakse §-i 139! Idikes 1, et
detailplaneeringut vdib muuta avatud menetluses ning paragrahvi § 1392 15ikes 2 siitestatakse, et
detailplaneeringut ei algatata kui detailplaneering on vastuolus iildplaneeringuga (PlanS § 128 Ig 2).

MaRu leiab, et detailplaneeringut muutva detailplaneeringu koostamisse tuleb lisaks HMS § 47 161ke
2 punktis 2 nimetatud isikule, s.o isikule kelle digusi voib haldusakt piirata, kaasata ka isikud, kelle
Oigusi planeering voib puudutada (PlanS § 127 lg 2) ning teavitada puudutatud isikuid koigist
planeeringu osas tehtavatest otsustest. Samuti leiame, et detailplaneeringut muutvat detailplaneeringut
ei ole pohjendatud algatada veel ka juhul, kui see ldheb vastuollu teiste riigi tasandi planeeringutega.
PlanS § 10 Ioikest 3 tulenevalt peab kohalikku huvi viljendav planeering olema kooskolas riiklikke
huve véljendava planeeringuga ning vajaduse korral teiste ruumilist aspekti viljendavate strateegiliste
dokumentidega.

Lisaks oleme seisukohal, et PlanS-i tuleb lisada ka algatamise otsuse sisule esitatavad nduded. Uhtlasi
teeme ettepaneku kasutada detailplaneeringuga detailplaneeringu muutmise menetluse juures selguse
huvides detailplaneeringu menetluse sétteid avatud menetluse labiviimiseks vajalike toimingute vélja
toomiseks. Alternatiivina palume seletuskirjas tipsemalt avada HMS-i avatud menetluse (sh avalik
viéljapanek) ndudeid, mida planeerimismenetluses on asjakohane rakendada.
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