Planeerimisseaduse ja sellega seonduvalt teiste seaduse muutmise seaduse (muudatusettepanekute) eelndu seletuskirja juurde

Lisa 2
Kooskolastustabel

Nr \ Ettepaneku/miéirkuse sisu \ Seisukoht \ Selgitus

Vindr Baltic OU (26.09.2025)

1. | Detailplaneeringu  otsus  saab  otsuseks  otsuse | Selgitame Detailplaneeringu algatamise otsus on toiming, millele
vastuvotmisel. Enne seda on tegemist otsuse eelnduga. kohaldatakse haldusmenetluse seaduse (HMS) sétteid. Nii
Veel enne seda on otsuse eelndu koostamise aluseks nagu haldusakti puhul (HMS § 51), peab toimingu
detailplaneeringu algatamise taotlus. Praeguses sOnastuses teatavaks tegemise puhul (vt HMS 1. peatiiki 7. jagu, §-d
jaab mulje, et otsuses tuleks markida &ra sellega tutvumine 25-32) jargima seaduses sitestatud nodudeid ning nii
peale otsuse vastuvotmist, ilma tdpsustamata, kellele haldusakti kui toimingu teatavakstegemise kohustus on
selline kohustus langeks. haldusorganil, kes haldusakti vastu vottis voi toimingu tegi.

Detailplaneeringu  algatamise otsus on  suunatud
avalikkusele ning sellega teavitatakse iildsust, kus ja millal
on otsuse sisuga vOimalik tutvuda. Voimaluse andmine
tutvumiseks ei ole samas kellelegi kohustuslik.

2. | Mis on mehhanism tagamaks, et nii valla voi linna volikogu | Selgitame Kohaliku omavalitsuse iiksus tegutseb pdohiseadusega

ja valla- voia linnavalitsus on molemad sama meelt
planeeringu algatamise (§ 139 ldige 1) voi 10petamise
(PlanSi § 140 15iget 6) osas?

tagatud autonoomia piires (PS § 154) ning nende tegevus
peab samas vastama seadusele. Vastavalt kohaliku
omavalitsuse korralduse seaduse (KOKS) §-le 4 on
omavalitsusorganid volikogu ja valitsus.

Planeerimisseaduse (PlanS) § 139 16ige 1 ja eelndukohane
PlanS § 140 1d0ige 6 {htlustatakse selliselt, et
detailplaneeringu algatamise ja kehtetuks tunnistamise
otsuse padevus on ildiselt kohaliku omavalitsuse iiksusel.
KOKS § 22 ldige 2 maérgib, et digusaktiga kohaliku
omavalitsuse, kohaliku omavalitsuse iliksuse voi kohaliku
omavalitsuse organi padevusse antud kiisimused otsustab
omavalitsusiiksuse nimel volikogu, kes vOib nende
kiisimuste lahendamise volitada valla- voi linnavalitsusele
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vOi volikogu poolt méédratud osavalla vOi linnaosa
esinduskogule, ametiasutusele, asutuse struktuuriiiksusele
voi ametnikule. PlanS § 140 1dike 6 praegune sOnastus
eeldab aga iiksnes volikogu otsust. Seega ei ole PlanS
pracgu kehtiva soOnastuse kohaselt vélistatud, et nii
detailplaneeringu algatamise kui kehtetuks tunnistamise
votab vastu volikogu, kes aga saab detailplaneeringu (DP)
algatamise otsuse kehtiva seaduse kohaselt edasi volitada,
mida aga ei saa praegu teha DP kehtetuks tunnistamise
otsuse osas. Eelnduga nidhakse, ette, et volikogu voib ka DP
kehtetuks tunnistamise otsuse tegemise delegeerida
(volitada) valitsusele.

3. | Samuti tiks iildine kommentaar, mille jaoks v3ib osapoolte | Selgitame DP mittealgatamise ja menetluse Idpetamise alused
kokkuleppel vilja tootada tdiendava ME. Arvestades seda, annavad kohalikule omavalitsusele iildised suunised, mida
et detailplaneering asendaks seaduseelndu joustumise jérel sisustatakse iga DP taotluse ja menetluse puhul vastavalt
kohaliku omavalitsuse eriplaneeringu, tuleks tulevaste asjaoludele. Nii DP mittealgatamine kui DP menetluse
detaiplaneeringute mittealgatamise ja lopetamise alused 10petamine on kaalutlusotsus.
olema arusaadavamalt lahti kirjutatud.

Eesti Kinnisvarafirmade Liit (29.09.2025)

1. | Eesti Kinnisvarafirmade Liit (edaspidi Liit) on Majandus- | Selgitame PlanS tasandil ei reguleerita toimingu sisu, mille

ja  Kommunikatsiooniministeeriumi  edastatud PlanS
tdiendamise eelndu todversiooni nr 16/09/25 (edaspidi
Eelndu) kétte saanud. Esmalt tiname, et vOimaldasite
osalemist 19.08.2025 tootoas  “Detailplaneeringute
menetlemise tohustamise vdimalused”. On hea meel
tdodeda, et rilkk on astumas esimesi samme
planeerimismenetluste tdhustamise suunas, seda kinnitab
ka edastatud PanS tooversioon 16/09/25, milles toodud
tdpsustuste moju on olulises osas kiill pigem formaalne, ent
on ka moned parandused, mille moju planeerimismenetluse

tegemiseks tdhtaeg médratakse. Tegemist on kohaliku
omavalitsuse kaalutlusotsusega, mis arvestab konkreetse
menetluse asjaolusid.

Mirgime, et PlanS § 1 16ike 3 kohaselt kohaldatakse PlanS-
s ettendhtud menetlustele HMS sitteid, arvestades PlanS-s
toodud erisustega.

HMS § 5 18ige 2 mérgib, et haldusmenetlus viiakse ldbi
eesmdrgipdraselt ja efektiivselt, samuti voimalikult lihtsalt
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efektiivistumisele on kindlasti ka sisuline. Enne tdpsemaid
selgitusi rohutame, et Liit tervitab Eelndu esimesel lehel
toodud selgitust, et planeerimissiisteemi tdhustamise teiste
voimaluste analiilis jatkub. Liit eeldab ja loodab, et see
jatkuv t60 sisaldab ka koigi Liidu poolt 10.04.2025
edastatud PlanS muudatuste (Lisa 1), selleks, et
planeerimismenetlus efektiivsemaks muutuks, analiiiisi ja
eelnduks vormimist.

Ettepanekute punkt 1.1., paragrahvi 4 tdiendamine
16ikega 22;

1.1.  Tegemist on eelkdige vormilise parandusega, mis
Liidu hinnangul iihest kiiljest aitab luua Gigusselgust,
teisest kiiljest aga vOib luua uue vdoimu kuritarvitamise
olukorra:

- Oigusselgust seeldbi, et etappides ja tegevustes,
milles seni pole seadusega tdhtaega maédratud, vodivad
KOV-id méérata tdhtajad tekitades digusselguse huvitatud
isikutele, mis aja jooksul mingi menetlusetapp voi
menetlusetapi tegevus peaks ldbi viidud saama, sh ka
huvitatud isiku enda poolt. Oluline on selle digusselguse
tagamise puhul ka edastada KOV-ile selge signaal, et kui
siis isik, kellele tdhtaeg on méératud, sellest kinni ei pea,
siis on KOV-il digus ja kohustus menetlusega jatkata mitte
jatkuvalt ootele jadda (mis on hetkeolukord);

- Voimu kuritarvitamise risk seeldbi, et KOV-i
saavad tdiendava voimaliku manipulatsiooniinstrumendi
huvitatud isikute suhtes. Ka juba praegu rakendavad osad
KOV-id taktikat, et kui huvitatud isik KOV-i poolt
madratud tdhtaja jooksul KOV-i ndutud muudatusi
planeeringu lahendusse sisse ei vii, siis dhvardab KOV, et
16petab planeeringu menetluse, kuna eeldab huvitatud isiku

ja kiirelt, valtides iileliigseid kulutusi ja ebameeldivusi
isikutele. Seega on vastav ndue kehtivas oOiguses juba
olemas ning selle tdiendav lisamine PlanS-i ei ole ei vajalik
ega ka asjakohane.
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sellisest kditumisest, et huvitatud isikul puudub huvi
planeeringu menetlusega jitkamiseks. Sellistel juhtudel
pole sageli aga kiisimus mitte selles, et huvitatud isik ei
soovi planeeringu menetlusega jatkamist, vaid selles, et
KOV-i poolt ndutud planeeringu lahenduse muutmise ndue
on digusvastane ja/vOi pohjendamata, mistottu objektiivselt
el soovi ja saa huvitatud isik sellega noustuda.

Ettepanckute punkt 1.2., paragrahvi 4' tidiendamine | Selgitame Votame teadmiseks.
16igetega 7-9;

1.2.  Tegemist on planeerimismenetluse efektiivistamise

seisukohast Liidu jaoks formaalse PlanS tdpsustamisega;

Ettepanekute punkt 1.3., paragrahvi 7' lisamine; Mittearvestatud | Selgitus:

1.3.  Tegemist on olulise PlanS tdpsustamisega, mis v3ib
anda olulise moju planeerimismenetluste
efektiivistumisele. Liit tervitab, et riigi tasandil on tekkinud
moistmine, et KOV-ide iile on vajalik ja pohjendatud
hakata teostama jdrelevalvet planeerimismenetluste
oluliste puudustega — eelkdige ebanormaalsed ajalised
viivitused — seoses. Isekiisimus on, milline on jirelevalve
ja ettekirjutuse praktiline véartus, kui KOV-id ka téna
seadusest kinni ei pea, sh ekstreemsematel juhtudel ka
kohtulikest kompromissidest ja -lahenditest.

Lahendamata on jitkuvalt kiisimus, millele on Liit ka
varasemalt tdhelepanu juhtinud (vt Lisa 1) ehk kuidas tekib
huvitatud isikul reaalne vdimalus ka huvitatud isikule
tekkinud kahju hiivitamisele seoses planeeringumenetluse
Oigusvastase viibimisega Kovi tegevuse tottu.

Haldusjarelevalve teostajal on digus lisaks ettekirjutusele
Vabariigi Valitsuse seaduse § 75! alusel méirata ka sama
paragrahvi 10ike 4 alusel sunniraha iilemméaédraga 9600
eurot. Seega ndhakse eelnduga meie hinnangul ette
piisavalt vahendeid, millele tuginedes saab
haldusjérelevalve tegija sundida kohalikku omavalitsust
planeeringut korrektselt menetlema. Mérgime samas, et
ennekdike eeldame, et probleemkohad menetlustes
lahendatakse koost60s ning ndustamine annab vajaliku
tulemuse. Kiill aga rohutame, et ekstreemsetel juhtudel on
voimalik teha nii ettekirjutust kui méiirata sunniraha.

Planeerimismenetlus on haldusmenetlus (PlanS § 1 1dige
3), mis tdhendab, et selle kdigus tekkinud kahju on voimalik
kehtiva diguse kohaselt vdlja nduda riigivastutuse seaduse
(RVastS) alusel. Seega ei saa ndustuda véitega, et antud
kiisimus on lahendamata.



https://www.riigiteataja.ee/akt/107052025019?leiaKehtiv
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RVastS § 2 16ike 1 punkt 5 mérgib, et RVastS alusel voib
isik kohaliku omavalitsuse iiksuselt nouda tekitatud kahju
hiivitamist. Kahju hiivitamise eeldused on kirjeldatud
RVastS §-s 7. Riigivastutusega seotud vaidlusi lahendab
halduskohus. RVastS regulatsiooni tidiendamine ei ole
kdesoleva eelndu eesmark.

Ettepanekute punkt 1.4., paragrahvi 44 1dike 6 lisamine;
1.4.  Tegemist on planeerimismenetluse efektiivistamise
seisukohast Liidu jaoks formaalse PlanS tipsustamisega

Selgitame

Voétame teadmiseks.

Ettepanekute punkt 1.5., paragrahvi 57 1dike 6 lisamine;
1.5.  Tegemist on planeerimismenetluse efektiivistamise
seisukohast Liidu jaoks formaalse PlanS tipsustamisega

Selgitame

Voétame teadmiseks.

Ettepanekute punkt 1.6., paragrahvi 75 1dike 1 punkti 27
muutmine;

1.6.  Tegemist on planeerimismenetluse efektiivistamise
seisukohast Liidu jaoks formaalse PlanS tipsustamisega

Selgitame

Votame teadmiseks.

Ettepanekute punkt 1.7., paragrahvi 76 16ike 6 lisamine;
1.7.  Tegemist on planeerimismenetluse efektiivistamise
seisukohast Liidu jaoks formaalse PlanS tipsustamisega

Selgitame

Votame teadmiseks.

Ettepanekute punkt 1.8., paragrahvi 125 16ike 5 muutmine;
1.8.  Tegemist on mdistliku tdpsustusega, Liit ndoustub,
et senine ldhenemine — olemasoleva hoonestuse vahele jadv
—oli li1alt piirav ning oluline on anda lihtsam ja efektiivsem
menetlusvdoimalus ka puhuks, kus kinnisasi kiilgneb voi
asub olemasoleva hoonestuse vahetus ldheduses.
Arusaamatu on tdiendus ,hoonestatud voi hoonestamata

Mittearvestatud

Selgitus:

Kehtiva PlanS § 125 15ike 5 punkti 2 sonastus eeldab
projekteerimistingimuste (PT) andmise puhul kahte
tingimust: tildplaneeringus on méératud vastava ala tildised
kasutus- ja ehitustingimused, sealhulgas PT-de andmise
aluseks olevad tingimused.
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kinnisasi®, lakooniline termin ,Kkinnisasi“ ho&lmab nii
hoonestatud kui hoonestamata kinnisasju. Vajadusel voib
selgituse — kui eeltoodu osas on olnud sétte ja/voi termini
vadriti moistmisi KOV-ide poolt - lisada Eelndu
seletuskirja.

Liit teeb siiski ettepaneku sétestada siiski PlanS § 125 1g 5
kahe punktina:

(1) [Eelndus sisalduv ettepanek:] tildplaneeringus on
miiratud vastava ala tildised kasutus- ja ehitustingimused
ning ehitise piistitamine voi laiendamine ei ole vastuolus ka
ildplaneeringus méédratud muude tingimustega; voi

(2) [Liidu tdiendav ettepanek:] iildplaneeringus ei ole
midratud piisava tdpsusega ehitustingimusi, kuid ehitis
sobitub mahuliselt ja otstarbelt piirkonna véljakujunenud
keskkonda, arvestades sealhulgas piirkonna hoonestuslaadi
ja tuldplaneeringus médratud kasutus- ja muid tingimusi.
Tegemist on vajaliku tdiendusega olukordadeks, kus
tildplaneeringus on kiill méératud kasutustingimused, aga
el ole piisava tdpsusega maiidratud ehitustingimused, sh
arhitektuuritingimused. See puudujddk on omane kdigile
vanematele {ldplaneeringutele (nditeks Tallinna linna
iildplaneeringule , Viimsi valla mandriosa
iildplaneeringule), aga ka uuematele iildplaneeringutele.
See omakorda tihendab, et vdga paljudel juhtudel ei olegi
KOV-il voimalik PlanS § 125 lg 5 kui lihtsamat ja
efektiivsemat menetlust kaalutlusdiguse alusel rakendada,
sest {ildplaneeringus on jddnud -ehitustingimused, sh
arhitektuuritingimused piisava tdpsusega médramata.
Siinkohal rohutab Liit, et on iildteada, et PlanS § 125 Ig 5
on kaalutlusdiguse alusel rakendatav oOigusnorm, mis
tdhendab, et selle erandi rakendamiseks toimub igakordselt
pohjalik  kaalumine, sh erinevate osapoolte huvide

PT-de andmise aluseks olevad tingimused ldhtuvad
ehitusseadustiku (EhS) § 26 1dike 4 punktides 1-2
nimetatud tingimustest. Kohtupraktikas (nt Tallinna
Ringkonnakohtu 25.02.2019 kohtuotsus haldusasjas nr 3-
17-2721) on asutud seisukohale, et PlanS § 125 1oike 5
punkti 2 tuleb tdlgendada selliselt, et PT-sid voib vélja anda
juhul, kui ildplaneering sisaldab andmeid, mis vastavad
EhS § 26 1oikes 4 toodud loetelule ehk tegemist on ndudega
sdtestada andmed iildplaneeringutes kiillaltki tipselt. See
on tekitanud olukorra, kus iildisemad tildplaneeringud on
osutunud takistavaks asjaoluks PT-de kasutamisel, ehkki
valmidus selleks on kohaliku omavavalitsuse {iiksusel
(KOV) olemas.

Eelnduga osundatud eeldust leevendatakse ning vajalikuks
saab pidada tliksnes selliseid ehituslikke tingimusi, mis on
tildised vastavalt nii kdesoleval ajal kehtivale sdonastusele
kui ka eelndu sonastusele (,lldised kasutus- ja
ehitustingimused*). Sitte selgituses on tidpsustatud, et
iildiste kasutus- ja ehitustingimustena tuleb moista maa
sihtotstarvet, juhtotstarbeid, kasutusotstarbeid, -ehitiste
maksimaalset korgust, kruntide suurust. Siia loetellu
sobivad veel ka kruntide tdisehituse lubatud méér, kujad
vO1 minimaalne ehituskaugus piirist, katusekalded ja muu
hulgas ka miljoovaartuslikkus.
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kaalumine. Kiill aga lihtsustaks see Liidu poolt pakutav
tdiendus olulisel maédral selliste iiksikute hoonestatud
kinnisasjade vahele vOi vahetusse ldhedusse jddvate
kinnisasjade hoonestamisega seotud menetlusi, kus
kehtivad {ildplaneeringud ei ole ehitustingimuste osas aga
piisava tdpsusega.

Téiendavalt, sellistes olukordades, kus KOV rakendab
PlanS § 125 lg 5 p-st 2 tulenevat erandit voib ju PlanS §-de
9 ja 10 toodud pohimdtete tagamiseks sétestada PlanS §
125 lg-s 6, et: [Kohaliku omavalitsuse iiksus méiérab
kdesoleva paragrahvi loikes 5 sétestatud juhul
ehitusseadustiku § 26 16ikes 4 nimetatud tingimused] ja
viib PlanS § 125 g 5 p 2 korral 1dbi avatud menetluse EhS
§ 31 Ig 1 toodud avatud menetlusena.

Ettepanekute punkt 1.9., paragrahvi 133 13ike 4 lisamine;
1.9. Tegemist on planeerimismenetluse efektiivistamise
seisukohast Liidu jaoks formaalse PlanS tipsustamisega

Selgitame

Votame teadmiseks.

10.

Ettepanekute punkt 1.10., paragrahvi 138 kehtetuks
tunnistamine;
1.9.  Tegemist on planeerimismenetluse efektiivistamise

seisukohast Liidu jaoks formaalse PlanS tipsustamisega

Selgitame

Votame teadmiseks.

11.

Ettepanekute punkt 1.11., 139 loike 2
muutmine;

1.11. Tegemist on olulise ja vajaliku tépsustusega, sest
senine regulatsioon, kus seadusest tulenevat tdhtaega hakati
arvestama planeeringu algatamisest, tekitas kunstlikult
olukorra, kus KOV-id sageli hilisema ajakokkuhoiu
eesmadrgil viisid planeeringu algatamise eelse menetlusse

sedavord detailidesse, kus pohimotteliselt algatamise

paragrahvi

Mittearvestatud

Selgitus:

29.09.2025 toimunud kohtumisel antud tdpsustava
selgituse pohjal mirgime, et osundatud ettepanek on
pohimotteliselt asjakohane, kuid eeldab tédpsemat analiiisi,
mis on plaanis 1dbi viia jirgmise planeerimismenetluse
tohustamise etapis.
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eelselt viidi KOV-is Iébi juba ka planeeringu vastuvotmise
ja kehtestamise eelduste kontroll ning pandi paika ndudeid
ehitusprojekti tdpsusega. On {ildteada, et veel paar aastat
tagasi vOttis planeeringu algatamise eelne menetlus néiteks
Tallinna Linnaplaneerimise Ametis aega ligikaudu 2.a.

Samas on oht, et realiseerub ehitus- ja kasutuslubade
menetlusele omane olukord, kus KOV sisestab EhR-i
ehitusloa taotluse ehitusloa andmiseks ja kasutusloa
taotluse kasutusloa andmiseks alles siis, kui KOV-il on
vastav menetlus juba enne vastava ehitus- voi kasutusloa
taotluse sisestamist 14bi viidud. Nii tekitatakse formaalselt
olukord, kus ehitus- ja kasutusload viljastatakse taotluse
sisestamisest alates 30 pédeva jooksul ehk formaalselt néib
justkui oleks vastava loe menetlus 1dbi viidud seaduses
sitestatud 30 pédeva jooksul, kuid taotlust ennast on
tegelikult enne taotluse sisestamist menetletud juba paar
aastat. On toOsine risk sellise seadusest viljaspoole jddva
,.eelmenetluse voi1 ,,eelkonsultatsiooni® tekkeks, sest
19.08.2025 kohtumisel andis TLPA esindaja moista, et sel
juhul tuleb Tallinna Linnaplaneerimise Ametil rakendada
stiski taotluse registreerimise eelset menetlust ehk
»eelkonsultatsioone*.

Eeltoodust ldhtuvalt teeb Liit ettepaneku kaaluda PlanS §
128 Ig 4 I lause tdpsustamist tuues sisse pohimdtte, et
planeering loetakse algatatuks, kui KOV ei ole 30 pdeva
jooksul alates algatamise taotluse saamisest madranud
planeeringu koostamiseks tdiendavaid tingimusi voi
keeldunud planeeringu algatamisest (II lause ehk pikem
tdhtaeg keerulisemate planeeringute korral jadks samuti
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kehtima). Ka  selline  regulatsioon  lihtsustaks
planeerimismenetlust, sest:

- Annaks KOV-ile lihtsamatel puhkudel, kus
algatamise taotlus on sedavord selge, et puudub vajadus
tdiendavate tingimuste seadmiseks, Oiguse lugeda
planeeringu algatatuks taotluse esitamisega;

- Kohustab KOV-i iilejadnud juhtudel miirama 30
pdeva jooksul alates taotluse esitamisest tingimused,
milliste madramise jargselt loetakse planeering algatatuks;
- Kohustab KOV-i 30 pdeva jooksul alates taotluse
esitamisest keelduma planeeringu algatamisest, kui
esinevad planeeringu algatamata jatmise alused.

Liit ndeb, et selline regulatsioon efektiivistaks
planeeringute menetlust olulist, sh aitaks kaasa eelnevalt
viidatud riskide ennetamisele. Uldteada pdhimdte, et
planeeringu algatamine ei anna huvitatud isikule
Oiguspédrast ootust selle kehtestamise suhtes, sest
planeeringu menetlus, sh sobiva lahenduse leidmine
toimub ju siiski planeerigu menetluse kéigus ehk peale
planeeringu algatamist vO1 algatatuks lugemist.

12.

Ettepanckute punkt 1.12., paragrahvide 139'-139°
lisamine;

1.12. Tegemist on olulise ja vajaliku tipsustusega, mille
eesmirgipidrane rakendamine voib tuua kaasa olulise
planeerimismenetluse  efektiivistumise. Liit tervitab
kavandatavat muudatust, kuna moraalselt vananenud
planeeringuid, mida el ole voimalik
projekteerimistingimustega EhS § 27 piiratud voimaluste
tottu tdpsustada, on massiliselt.

Selgitame

Séate eelndust vélja jaetud.
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Regulatsioonide endiga palub Liit iile vaadata Eelndus
toodud sitete sdnastuse ettepanekud PlanS § 139! 1g 2, 1g 3
ja lg 5 osas. Kui Ig-te 2 ja 3 puhul on tegemist eelkdige
vormiliste paranduste vajadusega, siis lg 5 puhul on
tegemist sisulise paranduse vajadusega. § 126 Ig 1 p-des 1
kuni 4 (ka 5) toodud iilesandes on planeeringu koostamisel
kohustuslikud (PlanS § 126 1g 2), seega ei saa esineda
olukorda, kus neid niitajaid ei ole méaratud (alates PES-i
sdtetest on need 4 komponenti olnud piisivalt planeeringu
koostamise eesmairkideks). Detailplaneeringu muutmise
vajadus vorsub eelkdige olukorras, kus need p-des 1 kuni 4
loetletud néitajad on maiératud, aga neid on vaja muuta
(nditeks méédratud hoonete arvu vOi maakasutuse
sihtotstarvet voi muud planeeringu olemuslikku niitajat ).
Eeltoodust lihtuvalt niib, et § 139! 1g 5 1 lause 11 pool vajab
tdpsustamist: [kui  neid el ole  muudetava
detailplaneeringuga lahendatud] ja neid ei soovita
detailplaneeringu muutmisel muuta.

13.

Palun Liidu ettepanekuid tosiselt kaaluda ja mdista, et Liit
on tdsises mures Eesti Vabariigis biirokraatia vohamise
tulemusena tekkinud ettevotluskeskkonna
konkurentsivoime olulise halvenemise pérast. Liit rdhutab,
et eeldab ja loodab, et PlanS tdpsustamine jétkub ja hakkab
peagi vormuma eelnduks ka iilejdéinud ettepanekute
ulatuses, mille Liit on edastanud 10.04.2025 lisatud
manusena.

Eelkdige ootab Liit, millal tekib avalik diskusioon kdige
suuremat moju omava muudatusettepaneku iile (Lisa 1),
millega kaob &dra PlanS § 125 Ig 1 toodud véga laiapdhjaline
alus detailplaneeringute koostamiseks linnades kui

Mittearvestatud

Selgitus:

Ettepanekut on vdimalik kaaluda ja see eeldab tidpsemat
analliiisi ja laiemapohjalist kaasamist, mis on plaanis ldbi
vila  jargmistes  planeerimismenetluse  tohustamise
etappides.
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asustusiiksustes, alevites ja alevikes. Detailplaneeringu
koostamise kohustus médratakse iildplaneeringuga voi on
see KOV-i kaalutlusotsus (kui iildplaneeringus ei ole
kohustust méiédratud, aga taotletav ehitusdigus seda
spetsiifilisuse tottu nduab vOi on taotletav ehitusdigus
tildplaneeringuga vastuolus) ja seda molema aluse korral
lahtudes konkreetse linna kui asustusiiksuse, alevi voi
aleviku osa, kuhu ehitusdigust kavandada soovitakse,
asukohaspetsiifikast voi ehitusdiguse enda spetsiifilisusest.
Ka praegu méiérab PlanS § 75 1g 1 p 26 detailplaneeringu
koostamise kohustusega ala, aga seda ldhtuvalt PlanS § 125
lg 1 laiast méératlusest — mis on vastuolus hierarhilisuse

pohimdttega -  planeerimismenetluse  hierarhilisust
arvestades, peaks esmalt ildplaneeringuga maidratama
detailplaneeringu koostamise kohustus kas

asukohaspetsiifilisest vOi ehitusdiguse spetsiifilisusest
(néiteks korghoonete piirkond) lahtuvalt  ja
detailplaneeringu  koostamise kohustus tuleneb siis
tildplaneeringuga méératust. Koigil tlejddnud juhtudel
sOltumata asjaolust, et planeeritav ala asub linnas kui
asustusiiksuses, alevis voi alevikus toimub ehitusdiguse
andmine projekteerimistingimustega, mis peavad olema
kooskolas PlanS § 75 lg 1 p 18 méidratud
projekteerimistingimuste andmise alustega.

Narva Linnavalitsus (30.09.2025 Kkiri nr 4.2-17/9681-1)

P1.2 Taiendada eelndu punktiga 5, mis reguleerib
andmekogusse esitatavate andmete esitamist.

Loike 7 p7 ja p8 kohaselt peab andmekogusse kandma ka
kaasatud ja teavitatud isikute voi nende esitajate andmed.
Ettepanek tekitab kiisimuse, kas antud juhul on wvajalik

Selgitame

Muudatus kdesolevast eelndust vilja jaetud.
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saada isikute ndusolek selleks ja mis siis saab kui isikud ei
anna ndusolekut? Selline isikuandmete esitamine
andmekogusse vOib negatiivselt mojutada kaasamise
protsessi kuna paljud inimese ei soovi, et nende
isikuandmeid kogutakse. Senise praktika pohjal antakse
tildjuhul ees- ja perekonnanimi ja e-posti aadress, millele
saab saata teavitused ja vajaliku informatsiooni. Kiisides
avalikustamisel isikute isikuandmeid- isikukoodi, nende
elukoha ja teisi kontaktandmeid, voib védhendada
avalikustamisel osalejate ja isikute arvu, kes soovivad
planeerimisprotsessis arvamust avaldada ja kaasa radkida.
Samas jadb ka arusaamatuks, milleks on vajalik koguda
isikuandmeid kaasatud ja teavitatud isikute kohta, kuna
senine praktika on piisav kaasamise tulemuslikuks
labiviimiseks.

Ettepanek- Eemaldada 1dikest 8 pl sona siinniaeg voi
isikukood ja jatta sonastuses 1) isiku nimi. Eemaldada
16ikest 8 p2 sona ,,elukoha ja* ja jétta sOnastuses 2) isiku
kontaktandmed.

P1.3 Tiaiendada eelndu punktiga 6, mis teeb ettepaneku
Maa- ja Ruumiametile anda digus teha haldusjirelevalvet.
Antud punkti osas jddb arusaamatuks, millistel alustel
kontrolli teostatakse (kaebused?) ja kuidas see tdidab
eelndu eesmirke vihendada halduskoormust ja lithendab
menetlusaegu  kui  omavalitsuste  niigi  vdhesed
planeerimisametnikud (Narva linnas iiks planeeringute
spetsialist) hakkavad koostama ja esitama teavet
planeerimismenetluste ldbiviimise kohta. Kindlasti saab
see olema suur halduskoormus ka MaRu-le. Kui selle
muudatuse eesmidrk on Maa- ja Ruumiameti rolli

Mittearvestatud

Selgitus:

Selgitame, et sdtte sOnastust on muudetud, mille kohaselt
antakse = MaRu-le  jdrelevalvepddevus tdhtaegadest
kinnipidamise iile nii KOV-ide kui asutuste puhul.

Haldusjérelevalve puhul hindab Maa- ja Ruumiamet
(MaRu) kas omal algatusel voi vastava taotluse saamisel,
kas korvalekalded tihtaegsusest on konkreetset menetlust
silmas pidades pohjendatud voi mitte. Ennekdike on MaRu
roll astuda samme juhul, kui vOib tdheldada selget

12
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tugevdamine, siis seda voOiks tugevdada jdrelevalve
teostamise asemel kohalike omavalitsuste
noustamisteenusega, millele hetkel teenuste arendamisel
fookust ei ole seatud ehkki see oli iiks olulisemaitest
eesmdrkidest strateegilise ruumiplaneerimise teenistuse
loomisel. Sellel oleks kindlasti parem tulemus
planeerimismenetluste  ldbiviimise tohustamisel kui
kontrollimisel, ndudmistel ja ettekirjutuste tegemisel. Voib
eeldada, et selliseid kaebuseid esitatakse 1iile Eesti
hulgaliselt ja nende menetlemine on Maa- ja Ruumiameti
meeskonda  oluliselt koormavam  kui  siisteemne
ndustamisteenuse {ilesehitamine. Selline l&henemine
kohalike omavalitsuste niigi ndrgale positsioonile
spetsialistide  palkamisele planeeringute  menetluste
labiviimiseks peletab kindlasti eemale eksperte, kes muidu
kaaluksid planeeringute spetsialisti ametikohta kohalikes
omavalitsustes. Samuti jadb selgusetuks, kellele tehakse
ettekirjutus voi isegi sunniraha kui menetlus on viibinud
huvitatud isiku, planeerija voi koostdo tegijate voi mitmete
erinevate tegurite tottu.

Lisaks markus, et seletuskirjas on viidatud sitte eesméirgile
tugevdada MaRu digust planeerimismenetluse suunamisel
nii sisuliselt kui menetluslikult. Viitame, et kohalikul
tasandil planeeringute sisu suunamisel on digus ainult
kohalikult omavalitsusel. Kiill vdivad MaRu eksperdid
noustada KOV-e, mida arvestades ja kuidas kaaludes teha
paremaid otsuseid, et jouda parema ja optimaalseima
protsessiga parima tulemuseni kuid ka sellised sisu osas
tehtud nduanded ei saa olla siduva iseloomuga.

menetluse venimist. Tdhtaegadest kinnipidamisega seotud
rahulolematus on olnud iiks peamisi huvigruppidelt ja
koostddpartneritelt saadud tagasisidest. Muudatusega
antakse MaRu-le digus sekkuda menetlusse ning selgitada
vilja menetluse venimise pohjused, vajadusel kohaliku
omavalitsuse iiksust suunata ja abistada. Kui koik eelnevad
meetmed on ammendunud, saab MaRu teha ka
ettekirjutuse.

MaRu on kompetentsikeskus, kes ndustab KOV ametnikke
planeerimismenetluse labiviimisel, kuid  iiksnes
ndustamisfunktsioon ei ole ilmselgelt piisav, kuna ca 20%
planeerimismenetlustest ei joua kehtestamiseni PlanS-s
satestatud aja jooksul. Teatud osa nendest on kindlasti
sellised, mille osas KOV-1 kontroll puudub (vaidlused,
likvideerimismenetlused, péarimisasjad jne), kuid kindlasti
on juhtumeid, kus planeerimismenetluse venimine on
pohjustatud otsesest venitamisest. Sétte joustumisel jadb
MaRu jitkuvalt KOV-e juhendama ning abistama, kuid
saab vajadusel ka sekkuda, et tagada planeerimismenetluse
moistlik menetlusaeg.

13
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Ettepanek- muuta Haldusjarelevalve teostaja  roll
Planeerimise ndustaja rolliks ja muuta iilesanded vastavalt
eesmargile:

1) kontrollida kohaliku omavalitsuse liksuse tegevust
planeerimismenetluse ldbiviimisel,

2) nodustada ja juhendada kohalikku omavalitsust
planeerimismenetluse ldbiviimisel,

3) esitada osapooltele tditmiseks siduvaid seiskohti
planeeringute menetluslike kiisimuste lahendamiseks.

1.11 Taiendada eelndu punktiga 46 kus detailplaneeringu
kehtestamise vOi kehtestamata jatmise otsus tehakse
hiljemalt kolme aasta moddumisel algatamise taotluse
esitamisest arvates.

On arusaadav arendajate huvi antud punkti tdpsustamiseks
seaduses, kuid sellega kaasnevad ka ohud. Eelkdige ja
valdavalt on huvitatud isiku ootus detailplaneeringu
kehtestamisele, kuid sellise punkt koosmdjus § 7'
jarelevalve teostamisega voib anda tulemuse, kus kohalik
omavalitsus hakkab kolme aasta moddumisel protsessi
lihtsalt 10petama ja tegema kehtestamata jatmise otsuseid,
et tdita seadust. Kohalik omavalitsus on kindlasti huvitatud
omavalitsuse arenemisest kuid planeeringu menetlemisel ei
tarvitse alati olla huvi piisav, et riskida kédesolevas
seaduseelndus tehtud ettepaneku kohaselt seaduse
mittetditmise ja haldusjirelevalvega (lisa halduskoormus
KOV-ile kontrolli ldbiviimisel) ning kohustuslike
ettekirjutuste vO1 sunnirahade saamisega. SeetOttu ei
tarvitse =~ muudatusettepanek  tdita oma  eesmadrki
detailplaneeringu menetlusaja liihenemiseks vaid voib
osutuda paljudele planeerimismenetlustele Idpetajaks ja
viia planeerimismenetluse aega pikemaks.

Mittearvestatud

Selgitus:

HMS § 14 1d6ike 1 kohaselt esitatakse haldusmenetluse
algatamiseks haldusorganile taotlus. See tdhendab, et peale
taotluse saamist asutakse praktikas taotlust lahendama ehk
tuvastatakse menetluse olulisi asjaolusid, peetakse
labirddkimisi halduslepingu sdlmimise asjaolude iile ning
tehakse muid toiminguid, mis pédddivad DP algatamise
otsusega. Ehkki PlanS § 128 Idikes 4 on sitestatud, et
taotluse lahendab KOV 30 péeva jooksul (ehk votab vastu
DP algatamise vO0i mittealgatamise otsuse) taotluse
saamisest, eelneb algatamisele siiski pahatihti pikk ,,ujuv*
periood, mille jooksul on taotlus kiill menetluses ja tehakse
ka toiminguid, kuid DP algatamise otsust veel tehtud ei ole.
Oluline on aga rohutada, et ka taotluse esitamisele jargnev
ja algatamise vO1 mittealgatamise otsusele eelnev menetlus
on samuti haldusmenetlus (ja seega planeerimismenetlus).
Muudatus tagab digusselguse DP algatamise otsusele
eelneva menetluse osas.

Muudatusel on kindlasti distsiplineeriv mdju. KOV peab
arvestama, et edaspidi tuleb menetluses teha otsuseid

14
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Ettepanek- tdiendada seletuskirja infoga, millised on
piisavad pdhjendused ja protsess kehtestamise otsuse
tédhtaja pikendamiseks (eraldi KOV otsus?). On hulgaliselt
olukordi, kus kehtestamise otsust ei ole voimalik teha 3
aasta moodumisel, samuti ei ole pdhjendatud teha
kehtestamata jatmise otsust, mis oleks liigselt piirav ja
koormav huvitatud isikule kuna arendamise vajaduse
jatkamisel tuleks alustada detailplaneeringu protsessi
uuesti.

kiiremini ja vajadusel menetlus lopetada, kui arendaja ja
KOV nédgemused DP lahendusest lahknevad olulisel
méidral.

Meie hinnangul on hirm, et MaRu alustab iga tdhtaja
tiletamise  tottu  haldusjdrelevalvet,  pohjendamata.
Ennekdike on haldusjarelevalve eesmirk likvideerida
ummikseisud ja muudel puhkudel on peardhk ikkagi KOV
ndustamisel ja abistamisel.

PlanS-iga ei nédhta ette PlanS § 139 loikes 2 mérgitud
tahtaja pikendamist, mistottu ei saa KOV oma haldusaktiga
seda ka pikendada. Viljakujunenud kohtupraktika kohaselt
ei ole PlanS § 139 1d6ikes 2 nimetatud tidhtaeg menetlust
16petava iseloomuga ehk selle tdhtaja liletamine ei tdhenda,
et menetlus 15ppeb.

1.12 Téiendada eelndu punktiga 48 mis teeb ettepaneku
detailplaneeringu muutmiseks detailplaneeringuga.

Eelndus detailplaneeringu muutmine detailplaneeringuga
esitatud kujul on kahetsusvddrne soov kujundada
seadusandlikult planeerimise terviklikkust, kvaliteetse
ruumi aluspohimdtteid ja kaasamist eirav konstruktsioon,
mille eesmérk on luua kiirtee huvitatud isiku soovide
realiseerumiseks vottes kehtiva detailplaneeringu (sh
nditeks 15-20 aastat vana detailplaneeringu) ja muutes seal
dra koige olulisema osa ruumilise keskkonna kujundamisel
nagu kruntideks jaotamine, krundi hoonestusala
madramine, ehitusdiguse midramine ja toimimiseks
vajalike rajatiste sh tehnovorkude ja -rajatiste ning
avalikule teele juurdepdisuteede vodimaliku asukoha
madramine (PlanS §126 Igl p1-4) ja jattes vilja koik selle

Mittearvestatud

Selgitus:

DP muutmise regulatsioon aitab lahendada olukorda, kus
juba pikemalt seisma jdénud DP-d ei leia kasutust, kuna
nendes toodud lahendused on jddnud ajale jalgu,
kehtestatud on uus tildplaneering vai on oluliselt muutunud
maaomaniku voi huvitatud isiku huvid. Niisamuti tuleb
silmas pidada, et vanade DP-de puhul (iile 10 aasta
vanused) ei ole arvestatud, niiteks, kaasaaegsete
lahendustega, mida sellel ajal kas ei olnud voi ei peetud
nende kasutamist voimalikuks, kuna tehnoloogia oli veel
kallis (nt erinevad kiittesiisteemid jne). Vanade, moraalselt
vananenud ja realiseerimata DP-de arv on suur, kuna nende
elluviimine on kéesoleval ajal keerukas kui mitte voimatu
ning DP menetluse ldbimine kulukas ja aeganoudev.
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juurde kuuluva olulise, ilma milleta ei ole voimalik tagada
ei kvaliteetset ruumi ega ka terviklahendust, veel vihem
arvestada kaasaegsete ruumiloome pohimotete ja
kliitmamuutustega.

Antud eelndu eesmirk on eelpool kirjeldatud- muuta
planeerimismenetlused  selgemaks,  kiiremaks  ja
paindlikumaks, suurendada digusselgust ning parandada
elukeskkonna kvaliteeti. Esitatud muudatusettepanek ei
tdida neist eesmdrkidest mitte TUhtegi. Vastupidi-
planeerimismenetlus on arusaamatu (kaasamise ja koost6o
etapist kehtestamisele), esitatud ajaline eesmérk 1 aasta on
toendoliselt tditmatu, kiiruse ja paindlikkuse asemele
tulevad toendoliselt vaidlused KOV ja huvitatud isiku vahel
millisest ruumimuutusest alates tuleb lahendada ka
arhitektuurseid, ehituslikke, haljastuse jm tingimusi,
oigusselgust ei ole ning elukeskkonna ja kvaliteetset ruumi
tagavaid tlilesandeid (§126 1gl punktid alates 5-st) sellises
planeeringus ei  lahendata arvestades ruumilises
keskkonnas kavandatavaid muudatusi. Kodige suurem
probleem antud muudatusettepaneku  juures on
avalikustamise ja arutelust loobumise ettepanek, millega
eemaldutakse planeerimise tihest peamisest
aluspdhimottest ja planeerimise olemusest. Avalikustamise
ja avaliku arutelu asemel on vastavalt §139* pandud
koostdo ja kaasamise kohustus kohalikule omavalitsusele
sisuliselt otsepostituste tegemise kaudu. Teatud juhtudel
voib olla vajadus kaardistada ja saata otseteated sadadele
omanikele, mis vdib suurendada viga suures mahus
kohaliku omavalitsuse halduskoormust. Samas ei saa
selline kaasamine ja otsepostitus kunagi asendada
avalikustamise ja avalike arutelude kaasamise pohimotet

Rohutama peab, et KOV-i kaitseb eelndukohane PlanS
§ 139 1dige 2, mille kohaselt on KOV-il digus DP
muutmise DP-d mitte algatada, kui taotlusega soovitakse
muudatust, mis oma ulatuselt voi sisult eeldaks uut
terviklahendust.

Niisamuti on ette ndhtud, et kaasamise osas erisusi el tehta
(PlanS § 9). Meeles on vaja pidada, et menetluses
muudetakse olemasolevat DP-d ehk juba olemasolevat
terviklahendust. See tdhendab, et avalikkusel on olnud
vOimalus selles kaasa rddkida, muu hulgas avalikustamise
etapis. DP muutmisel peab jirgima iildplaneeringus
satestatut ehk iildisemat iihiskondlikku kokkulepet. Ka
tildplaneeringus sisalduv kokkulepe voib olla DP muutmise
aluseks, kuna selle kdigus on avalikkus andnud oma
seisukoha selles, millisena soovitakse elukeskkonda
tulevikus niiha. Mirgime, et eelndukohase PlanS § 139!
I6ikes 1 on 6eldud, et DP muutmise sétete kohaldamisel
lahtutakse PlanS §-des 3—12 ettendhtud nduetest ja
planeerimise pdhimdtetest ehk ka DP muutmise menetluses
on vajalik silmas pidada koiki planeerimisele sétestatud
pohimdtteid, muu hulgas viidatud kliimaeesmérkide
saavutamine.

Uhtlasi tuleb juhtida tihelepanu eelndukohase PlanS § 139°
16ikele 2, milles nédhakse ette, et DP-d muutva DP
kehtestamise teade tuleb avaldada 30 pdeva jooksul
kehtestamisest arvates planeeringuala  kohaliku
omavalitsuse iiksuse valla- vOi linnalehes voi1 linnaosadega
linnade puhul linnaosalehes. Kui teavitamine ei ole valla-
vOi linnalehe ilmumissageduse tottu 30 pédeva jooksul
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kuna KOV ei tarvitse siiski teada koiki puudutatud isikuid
ja selline lahenemine votab dra kaasa radkimise voimaluse
koikidelt linnaelanikelt.

Réadkimata paragrahvide segasest sOnastusest, on raske
omavalitsusel selle muudatuse alusel 1dbi viia
detailplaneeringut muutva detailplaneeringu protsessi ja
tagada ilikskoik millist planeerimise pdhimdtetest tditmine
(PlanS 2.peatiikk). Narva linnavalitsus ei sooviks algatada
tihtegi sellist planeeringut, kuna antud seaduse punkti
kohaselt on vdimalik piiranguteta ruumilise keskkonna
muutmiseks esitada algatamise taotlus (niiteks viikeelamu
kruntidele algatada  detailplaneering  kaubakeskuse
ehitamiseks kus kisitletakse vaid PlanS §126 1g 1-4 ja
jéetakse kehtima seni kehtiva planeeringus méératletud
muud tingimused) ja menetleda sellise peatiiki alusel
algatatud detailplaneeringut kuna ei saa votta vastutust
ruumilise absurdi eest (planeeritakse &rihooned kuid
kehtima jddvad viikeelamute arhitektuursed ja ehituslikud
Jjms tingimused), mis selliste detailplaneeringute tulemusel
vOib siindida ja ei saa tagada selliste planeeringute puhul
planeerimise pohimdtete tditmist. Samas jddb ka
arusaamatuks, milline on KOV digus sellise planeeringu
algatamisest keelduda, kui nditeks tldplaneeringuga on
viikeelamumaal é&risihtotstarbe osakaal lubatud ja seda
oleks ka voOimalik planeerida juhul kui koostatakse
planeering kus on kdik PlanS §126 iilesanded tiidetud.

Lisaks pdhjendused:

- Muudatusettepanek  dubleerib  juba  osaliselt
toimivat PlanS §125 1g5 alusel EhS §27 véljastatavate
projekteerimistingimuste  regulatsiooni ja el anna

voimalik, avaldatakse teade valla- voi linnalehes esimesel
voimalusel. Kui kohaliku omavalitsuse iiksusel valla- voi
linnaleht puudub, avaldatakse teade 30 pdeva jooksul
planeeringu  kehtestamisest arvates  planeeringuala
maakonnalehes. Teade planeeringu  kehtestamisest
avaldatakse 14 péeva jooksul planeeringu kehtestamisest
arvates koostamise korraldaja veebilehel. Nimetatud séttes
sdilitatakse kohustus avaldada teave KOV lehes voi selle
puudumisel maakonnalehes. Riigikogu menetluses oleva
PlanS ja teiste seaduste muutmise seaduse eelndus néhakse
ette KOV ajalehes avaldamise kaotamist, mis tdhendab, et
DP muutmisel on menetlusreeglid rangemad just seetdttu,
et ei ndhta ette avalikustamise etappi (PlanS § 136).

Eelnduga ndhakse ette ka veel teine kaitsemehhanism,
mille kohaselt peab arvestama juba ldbiviidud
keskkonnamoju strateegilise hindamise (KSH) aruande
tulemustega ning kui planeeritav tegevus on olulise
keskkonnamojuga, ei ole DP muutmise regulatsioon
kohaldatav ning l&htutakse PlanS § 140 1dikest 7 ehk
algatatakse uus DP koos KSH menetlusega. Niisamuti ei
saa planeerida seega tegevust, mis ei arvesta juba KSH
aruandes tooduga nii mahult, tegevuselt kui muudelt
eesmarkidelt.

Ei ole véimalik ndustuda véitega, et vididetav muudatuste
tagajérjel tekkiv kaasamine ja otsepostitus ei saa kunagi
asendada avalikustamise ja avalike arutelude kaasamise
pohimdtet, kuna KOV ei tarvitse siiski teada koiki
puudutatud isikuid ja selline l&henemine vatab dra kaasa
rddkimise voOimaluse kdikidelt linnaelanikelt. Sarnane
kaasamine peab toimuma juba kehtiva seaduse kohaselt
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lisandvairtust juba toimivale ja kiirema avatud (koiki
kaasava) menetlusega projekteerimistingimuste
valjastamisele.

- Detailplaneeringut saab ka kehtiva PlanS alusel
muuta, koostades vajalikule alale uue detailplaneeringu (sh
kehtiva detailplaneeringu alale osaliselt), mille menetlus
lahtub elukeskkonna parendamise, avalikkuse kaasamise ja
teavitamise, huvide tasakaalustamise ja 16imimise, teabe
piisavuse ning otstarbeka, mdistliku ja sdidstliku
maakasutuse  pOhimdtetest ning tagab kaasaegse,
kaalutletud ja osapooli arvestava tulemuse.

- PlanS §3 1gl defineerib planeeringu- (1) Planeering
on konkreetse maa-ala (edaspidi planeeringuala) kohta
koostatav terviklik ruumilahendus, millega maéidratakse
seaduses sdtestatud  juhtudel = maakasutus-  ja
ehitustingimused. Kui kehtiva PlanS 16ike 1 punktides 1-5
nimetatud {ilesannete lahendamine on detailplaneeringu
koostamisel kohustuslik, siis muudatusettepanekuga jaib
kohustusliku iilesandena vidlja p5- ehitise ehituslike
tingimuste madramine kuigi voib muutuda suures mahus
ehitusdigus, mis eeldab ka uute ehituslike tingimuste
madramist.

Esitatud  muudatusettepanek  vdimaldab  koostada
detailplaneeringut  muutvat detailplaneeringut, mis
kasitleks planeeringu iilesannetest vaid §126 Ig 1 p 1-4, mis
el taga tervikliku ruumilahenduse loomist ega vajalike
ehitustingimuste madratlemist. Eelndu kohaselt saab
kehtima jddda planeeringu muud tingimused, mis juba eos
on vastuolus planeerimise pohimdtetega kuna ettepanekus
el midratleta dra, millises mahus vdivad olla kavandatud

(PlanS § 9), ehk juba praegu peab KOV DP menetluse
kiigus tuvastama puudutatud isikute ringi, neid teavitama
DP menetlusest ja vajadusel neile menetluse osas andma
selgitusi ja kuulama &ra nende arvamused.

Ei ole vdimalik ndustuda seetottu ka sellega, et
eelndukohaste sidtete vastuvotmisel suureneb KOV
halduskoormus hiippeliselt. Kui kdrvutada DP menetlust
véljapakutud muutmise menetlusega, on ajavoit siiski
oluline, mida kajastab ka DP muutmise menetlusele seatav
aastane menetlustdhtaeg. Kuivord isikute kaasamises
erisusi ei ole loodud, vélja arvatud avalikustamise, avaliku
arutelu ja vastuvOtmise etapp, ei saa kuidagi asuda
seisukohale, et tegelikkuses KOV halduskoormus
suureneb.
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ruumimuutused, mis voOimaldaks veel tervikliku
ruumilahenduse saavutamiseks kehtiva detailplaneeringu
ilejddnud  tingimuste  rakendamist (analoog PT
véljastamisele EhS §27 alusel). Sisuliselt ei ole vdimalik
tagada  detailplaneeringu  elluviimisel  kvaliteetse
elukeskkonna kujunemist, kui muutub olulisel méairal kas
kruntideks jaotamine, krundi hoonestusala médédramine,
ehitusdiguse mddramine ja toimimiseks vajalike rajatiste sh
tehnovorkude ja  -rajatiste ning avalikule teele
juurdepddsuteede voOimaliku asukoha maéadramine ja
ilejadnud detailplaneeringu tingimused jddvad kehtima,
eriti arvestades kui planeering on koostatud varem kui 2015
aastal. Juhul kui on soov muuta vdhesel médiral antud
detailplaneeringu osi, on need juba hetkel kehtiva PlanS
125 1g5 ja EhS §27 alusel vdimalikud ja selleks ei ole
vajalik luua PlanS uut regulatsiooni, mis ei hakka tditma
planeerimise seaduskohaseid eesmirke ega saavuta eelndus
viljatoodud madju.

- Kui muudatusettepaneku eesmirk on voimaldada
huvitatud isikul teha suuremahulisemaid muutuseid
detailplaneeringus kui PlanS §125 Ig5 alusel EhS §27
vOimaldab, siis voib eeldada, et on pidevad vaidlused KOV
ja huvitatud isiku vahel, millised muudatused on lubatud
planeerida detailplaneeringu muutmise detailplaneeringuga
ja milliste muudatuste jaoks on vajalik koostada uus
detailplaneering, milline peab arvestama koiki PlanS
pohimotteid ja iilesandeid, et tagada kaasaegne, kvaliteetne
ja tasakaalustatud elukeskkond. Seaduse eelndu § 1392 1g2
on kiill kirjas, et KOV vdib otsustada mitte algatamise, kuid
sisuliselt loob see ainult aluse pidevateks erimeelsusteks ja
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KOV-ile suureneb sellest nii halduskoormus kui ka vajadus
juriidilise teenuse jarele.

- Eelndu § 139! on vastukiivate tingimustega, iihelt
poolt tdodetakse, et kui kehtiva detailplaneeringu
koostamisel oli ndutav keskkonnamdju strateegiline
hindamine, vitab koostamise korraldaja detailplaneeringut
muutva detailplaneeringu koostamisel arvesse
keskkonnamoju strateegilise hindamise tulemusi. Samas
jaab arusaamatuks loogika- keskkonnamoju strateegiline
hindamine ldhtub planeeringulahendusest ja teeb
ettepanekuid vajadusel viia sisse planeeringusse muudatusi
KSH koostamise protsessi jooksul. Detailplaneeringut
muutva detailplaneeringuga voOimaldatakse piiramatult
muuta ehitusdigust, kuid seaduse eelndu aga eeldab, et
eelmisele lahendusele koostatud KSH peaks sobituma
uuele lahendusele.

- Detailiplaneeringu muutmisel detailplaneeringuga
loobutakse tiheks olulisemast planeerimise pohimottest-
avalikkuse kaasamise ja teavitamise pohimottest ja
soovitakse panna KOV-ile kohustust teha sisuliselt
otsepostitust avalikkuse kaasamiseks. Kuna seaduse eelndu
voimaldab sisuliselt piiramatuid muudatusi antud séttega,
siis el saa KOV prognoosida koiki vdimalikke mdjutatud
isikuid, eriti veel juhul kui soovitakse detailplaneeringuga
muuta detailplaneeringut, mis asub tihedalt hoonestatud
alal kus voib olla juba iihes korterelamus sadu inimesi.
Kokkuvottes voib ohustada selline kaasamine ka huvide
tasakaalustamise ja Idimimise pdohimdtte tditmist kuna
vihendab avalikkuse kaasarddkimise vOimalusi. Selline
ootus KOV-ile on prognoosimatu halduskoormuse tdusuga,
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milleks puudub KOV-il vdimekus kuna puudub piisav
spetsialistide ressurss.

- Detailplaneeringut  muutva  detailplaneeringu
kehtestamine peab toimuma 1 aasta jooksul, kuid soltuvalt
muudatuste suurusest ei saa eeldada planeeringu
kehtestamisele joudmist iihe aasta jooksul, eriti juhul kui
tuleb lahendada detailplaneeringuga PlanS §126 koik
ilesanded.

Ettepanek-
1. jétta eelndust vilja kogu § 139!. Detailplaneeringu
muutmine
2. teha vajalikud tdiendused PlanS §125 1g5 alusel
EhS §27-le, niiteks suurendada vajadusel muudatuste
ulatust 15%ni ja lisada detailplaneeringu tipsustamise
vOimalusi

Eesti Metsa- ja Puidutoostuse Liit (01.10.2025 Kiri nr 42)

1.

Eesti Metsa- ja Puidutoostuse Liit (edaspidi EMPL)
tervitab planeeringute kiirendamiseks ja lihtsustamiseks
vilja tootatud muudatusettepanekuid planeerimisseaduse
muutmiseks. Oleme seisukohal, et planeeringute,
menetluste sh lubade viljastamise kiirendamine on Eesti
riigi  majandusarengu ja konkurentsivdime tdstmise
seisukohast iiks olulisemaid viljakutseid.

Selgitame

Voetud teadmiseks.

1. Punkt 1.2- PLANIS
Ettepaneku selgitustes on kirjas, et planeeringute
infosiisteemiga (PLANIS) antakse planeerimisalase

tegevuse korraldajatele vdimalus planeeringuid menetleda
PLANIS-es. EMPL on seisukohal, et planeeringud voiksid

Selgitame

Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium viib 14bi
planeeringute digipodret, et vdimaldada andmekogu
kasutamist kui digitaalset menetluskeskkonda (sarnaselt
ehitisregistriga). Noustume, et digitaalne
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olla kohustuslikus korras PLANIS-es menetletavad
sarnaselt sellele, nagu ehituslubade menetlused tuleb lébi
viia ehitisregistris. PLANIS-e kohustuslikuks muutmine
aitaks tagada menetluse lébipaistvuse, andmete
terviklikkuse ja  haldusprotsesside efektiivsuse, sh
tahtaegadest kinnipidamise.

menetluskeskkond parandab andmete kittesaadavust ja
muudab menetlused efektiivsemaks.

2. Punkt 1.3 — Maa- ja Ruumiameti haldusjarelevalve roll
EMPL toetab ettepanekut anda Maa- ja Ruumiametile
tdiendav haldusjérelevalve roll kohaliku omavalitsuse
tegevuse kontrollimisel planeerimismenetluses.
Asjakohane oleks kaaluda Maa- ja Ruumiameti volituste
laiendamist ka planeeringute kooskolastajate seatud
tingimuste diguspérasuse ja asjakohasuse kontrollimiseks.

Selgitame

Planeeritav haldusjdrelevalve funktsioon ei sisalda endas
otstarbekuse kontrollimise péddevust. See tdhendab, et
MaRu ei saaks kontrollida, kas kooskdlastaja antud
arvamus on asjakohane vOi mitte. Selgitame, et sitte
sOnastust on muudetud, mille kohaselt antakse MaRu-le
jérelevalvepddevus tdhtaegadest kinnipidamise iile nii
KOV-ide kui asutuste puhul.

3. Punkt 1.4 — Koondvastuse saatmise vOimalus

EMPL toetab ettepanekut voimaldada planeerimisalase
tegevuse korraldajal vastata kirjalikele arvamustele
koondvastusega. See aitab vdhendada halduskoormust ja
kiirendada menetlust, tegemata allahindlust kaasatuse
kvaliteedile.

Selgitame

Votame teadmiseks.

4. Punkt 1.8 — Projekteerimistingimuste alusel ehitamise
voimalus

EMPL toetab muudatust, mis laiendab voimalusi chitada
projekteerimistingimuste alusel ka olemasoleva hoonestuse
vahetusse ldhedusse jddvale kinnisasjale. See muudatus
aitab vihendada detailplaneeringu koostamise vajadust
olukordades, kus see ei loo lisavddrtust, ning vdimaldab
paindlikumat ja kuluefektiivsemat 14bi viia ehitustegevust.

Selgitame

Votame teadmiseks.
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5. Punkt 1.11 — Detailplaneeringu kehtestamise tdhtaeg
Toetame muudatust, mille kohaselt detailplaneering tuleb
kehtestada hiljemalt kolme aasta jooksul alates taotluse
esitamisest. Praktikas vOib esineda olukordi, kus
planeeringuga seotud wuuringud (nt keskkonnamoju
hindamine) votavad kauem aega. Moistlik oleks kaaluda,
kas sellistel juhtudel voiks olla voimalik taotluse alusel
tahtaega pikendada voi méérata erandkorras uus tdhtaeg, et
viltida kehtestamata jadmist objektiivsetel pohjustel.

Selgitame

Menetlustédhtaegade diferentseerimist tulenevalt
konkreetse menetluse nouetest on vdimalik kaaluda
jargmiste planeerimismenetluse muudatuste
ettevalmistamisel.

6. Punkt 1.12 — Detailplaneeringu muutmise regulatsioon
Toetame muudatust, mis loob selge ja eraldiseisva
regulatsiooni kehtiva detailplaneeringu muutmiseks. See
aitab viltida vajadust algatada uus menetlus olukorras, kus
soovitakse muuta vaid liksikuid tingimusi (nt hoone korgus
voi sihtotstarve), mis ei mojuta oluliselt planeeringu tildist
lahendust.

Selgitame

Votame teadmiseks.

7. Punkt 1.12 kohaselt voib taotluse detailplaneeringu
muutmiseks esitada igaiiks. Leiame, et kui kehtiva
detailplaneeringu muutmise algatamise Oigus antakse
seadusega igaiihele, vOib sellega kaasneda mitmeid
negatiivseid tagajirgi:

a. Esiteks suureneks oluliselt kohalike omavalitsuste
halduskoormus, sest menetleda tuleks ka neid taotlusi,
millel puudub tegelik seos planeeringualaga. See tdhendaks
ressursside raiskamist pohjendamatutele voi pahatahtlikele

algatustele ning aeglustaks sisuliste  muudatuste
labiviimist.
b. Teiseks avaks selline regulatsioon vdimaluse

pahatahtlikeks voi spekulatiivseteks algatusteks, nditeks
konkurentide voi huvigruppide poolt, kelle eesmérk ei ole

Arvestatud

Sitte osa eelndust vilja jdetud ning kohaldatakse tildiseid
haldusmenetluse printsiipe.
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planeeringu kvaliteetne muutmine, vaid arendustegevuse
takistamine vOi menetluse venitamistaktika.

c. Kolmas oluline tagajarg on diguskindluse vdhenemine.
Omanikel ja arendajatel kaoks kindlus, et kehtiv planeering
on usaldusvéirne alus investeeringute ja arendusplaanide
tegemiseks. See omakorda pérsiks investeerimisjulgust ja
arendustegevust.

d. Lopetuseks tooks igaiihele antud algatamisdigus kaasa

Oigusvaidluste pohjendamatu kasvu, sest erinevad
huvigrupid  kasutaksid  vdimalust  planeeringutega
manipuleerimiseks, mis muudaks kogu

planeerimissiisteemi ebastabiilseks ja raskesti juhitavaks.
e. Kokkuvdttes leiame, et planeeringu algatamise digust
omavate isikute ring voiks olla piiratud iiksnes kehtestatud
detailplaneeringuga seotud isikutega.

8. EMPL peab oluliseks lisaks planeeringute menetluste
kiirendamisele ja  tOhustamisele ka  kehtestatud
planeeringute alusel uute investeeringute kiire ellu viimine.
Uute investeeringute tegemise muudab keeruliseks
olukord, kus nii planeeringute menetlemine kui ka vajalike
keskkonnamdjude hindamine votavad kordades rohkem
aega kui teistes litkmesriikides, kusjuures sellele jargnevad
voimalikud kohtumenetlused vodivad omakorda kesta
aastaid. Selline olukord tekitab investorites suure
ebakindluse. Samas moistame, et kaebedigus peab sdilima.
Sellest tulenevalt teeme ettepaneku, et valitsusasutused
motleksid, kas ja kuidas oleks voimalik, et tekkinud
vaidlused lahendatakse &ra (vajadusel kiirendatud
kohtumenetluse raames) juba planeeringute menetlemise
kéigus, et véltida olukorda kus planeeringu kinnitamise

Selgitame

Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium tegeleb
investeeringutega seotud regulatsiooni kavandamisega
ning peale valmivat analiiiisi on vdoimalik asuda koostama
vajalikke muudatusi.
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jargselt algab aastaid kestev kohtuvaidlus ning puudub
investeerimiskindlus planeeringu rakendamiseks.

Saaremaa Vallavalitsus (30.09.2025 nr 5-2/5072-2)

1.

Olete teavitanud Saaremaa Vallavalitsust (edaspidi
vallavalitsus)  planeerimisseaduse  (edaspidi  PlanS)
muudatustest. Riigikogus on menetluses seaduseelndou
PlanS ja sellega seonduvate teiste seaduste muutmiseks
(683 SE), mille eesmérgiks on muuta planeerimismenetlus
tohusamaks ning panustada elukeskkonna kvaliteedi
parandamisse. Majandus- ja
Kommunikatsiooniministeerium kaalub eelndule
tdienduste lisamist, mille kohta kiisite vallavalitsuselt
arvamust (registreeritud vallavalitsuse dokumendiregistris
17.09.2025 nr 5-2/5072-1).

Oleme Teie edastatud muudatusettepanekud (dokument
»Ettepanekud planeerimisseaduse ja teiste seaduste
muutmise seaduse eelndu tdiendamiseks, toOversioon
16/09/25) 1dbi vaadanud ja esitame jirgmised ettepanekud:

1. Punkt 1.2 tdiendada eelndu punktiga 5:

1.1. Tiiendus § 4' 1dige 7: arusaamatuks jiib, kes on selle
§ moistes kaasatud isik ja kes teavitatud isik.

1.2. Tdiendus § 4' 1dige 8: kas vdiks tidpsustada fiiiisiline
isik ja juriidiline isik?

1

Selgitame

Séte eelndust vélja jaetud.

2. Punkt 1.7 tdiendada eelndu punktiga 24. Selle punktiga
soovitakse tdiendada PlanS § 76 16ikega 6 andes voimaluse
planeeringu  koostamise kidigus esitatud kirjalikele
arvamustele vastata koondvastusega enne planeeringu
avalikku viljapanekut, kuid mitte hiljem kui 60 pédeva
jooksul kirjalike arvamuste saamisest. Tegelikkuses on

Mittearvestatud

Selgitus:

Ettepanekut kaalutakse PlanS jargmiste tohustamisega
seotud muudatuste ettevalmistamisel.
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suur probleem ka iildplaneeringu eelndu ja tildplaneeringu
lahenduse avaliku véljapaneku kdigus lackunud
arvamustele vastamisega. Kehtiv PlanS maérab, et
ildplaneeringu ja keskkonnamoju strateegilise hindamise
aruande eelndu avaliku  véljapaneku ajal ning
tildplaneeringu avaliku viljapaneku ajal kirjalikult
arvamusi esitanud isikutele teatab iildplaneeringu
koostamise korraldaja oma pohjendatud seisukoha
arvamuste kohta ning avaliku arutelu toimumise aja ja
koha 30 pideva jooksul pédrast avaliku véljapaneku
16ppemist. Saaremaa vallale laekus iildplaneeringu eelndu
avaliku véljapaneku jooksul iile 200 arvamuse, sh moni
arvamus koosnes omakorda kuni paarikiimnest eraldi
seisukohast, samuti oli iihesuguse sisuga podrdumisi
tuuleenergeetika arendusalade teemal. Nendele vastamine
ei ole voimalik 30 pdeva jooksul, samuti ei voimalda PlanS
muudatus sellisel juhul koostada koondvastust.

Teeme ettepaneku kaaluda sama punkti lisamist PlanS § 82
loikke 8 ja § 87 l1oike 9 tdiendamiseks. Samuti
detailplaneeringu avaliku véljapaneku puhul PlanS § 135
16ike 11 tdiendamiseks.

3. Punkt 1.11 tdiendada eelndu punktiga 46:
,Detailplaneeringu kehtestamise voi kehtestamata

jatmise otsus tehakse hiljemalt kolme aasta moodumisel
detailplaneeringu algatamise taotluse esitamisest arvates.*
Esiteks toome wvilja, et kui probleem on selles, et
detailplaneeringu algatamise otsuseni jdudmine votab kaua
aega, siis selle kohta on PlanS-is tegelikult séte olemas,
kuna PlanS § 128 10ike 4 kohaselt detailplaneering

algatatakse vOi1 jdetakse algatamata 30 pdeva jooksul selle

Mittearvestatud

Selgitus:

PlanS eelndud (eelnevas numeratsioonis punkt 32)
tdiendatakse PlanS § 129 Idiget 1 punktiga 5 jargmises
sOnastuses: 5) huvitatud isik ei ole pdrast vihemalt kahte
kirjalikku meeldetuletust esitanud mddratud tdhtaja
jooksul  planeerimismenetluse  jitkamiseks vajalikke
andmeid.
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algatamise taotluse saamisest arvates. Teiseks toome vilja,
et Saaremaa valla praktikas ei seisa detailplaneeringu
algatamise otsuse ega ka kehtestamise otsuse tegemine
mitte kohaliku omavalitsuse, vaid huvitatud isikute voOi
teiste ametiasutuste taga. On olukordi, kus ei jouta isegi
algatamise otsuseni 3 aasta jooksul, kuna huvitatud isik ise
el joua selgusele, mida ta tépselt soovib. Kas sellise
muudatuse korral tuleks teha algatamata jidtmise otsus,
kuna 3 aasta jooksul ei ole voimalik teha ka kehtestamata
jatmise otsust, kui detailplaneeringut ei ole algatatud?
Kolmandaks poorame tdhelepanu sellele, et sellest seaduse
punktist jadb selgusetuks, kas kohalikul omavalitsusel jaidb
kaalutlusdigus menetluse pikendamiseks, kui menetlus
siiski toimub, vOi on kohalikul omavalitsusel kohustus teha
kehtestamata jatmise otsus, kui 3 aastat on méddunud.

Sdte annab planeerimisalase tegevuse korraldajale diguse
midrata huvitatud isikule tdhtaja vajalike andmete
esitamiseks, mille tditmata jdtmisel ja peale vihemalt kahte
meeldetuletust, voib planeerimisalase tegevuse korraldaja

menetluse 10petada. Modlemad eelndukohased sétted
annavad kombineeritult KOV-dele hoova, millega
planeerimismenetlusi paremini juhtida ning iihtlasi

voimaldab huvitatud isikuid distsiplineerida.

4. Punkt 1.12. eelndu  punktiga 48
detailplaneeringut muutva  detailplaneeringu  kohta.
Saaremaa vald tervitab vOimalust kehtivat
detailplaneeringut vajadusel ja voimalusel

viiksema  bilirokraatiaga ~ muuta.  Kuid  sellest
muudatusettepanekust jddb arusaamatuks kogu selle
kontseptsiooni kasutegur, kuna menetluses jdetakse &ra
vaid vastuvotmine ja avalikustamine, mis
tildplaneeringukohaste detailplaneeringute puhul votab
menetlusest u 1 kuu. Saaremaa valla hinnangul on sellise
mdoiste sissetoomine segadust ja biirokraatiat tekitav ning
pigem tuleks detailplaneeringutele paindlikkust ja viikeste
muutuste tegemise voimalus anda 1dbi ehitusseadustiku §
27 detailplaneeringut tdpsustatavate
projekteerimistingimuste andmise. Selle § alusel antakse

taiendada

Mittearvestatud

Selgitus:

DP muutmise menetluse regulatsioon on kantud DP
menetluste lihtsustamise eesmargist. PT-d on kiill iiks
instrument, millega saab DP-sid teatud viisil muuta
(tdpsustada), on tegemist pelgalt tipsustamisega piiratud
ulatuses. DP muutmise kontseptsioon ldhtub asjaolust, et
teatud puhkudel on huvitatud isikul soov kehtivat DP-d
muuta olemuslikult ehk teha DP lahenduses selliseid
muutusi, mis jddvad PT-de mdjuulatusest vilja. Senini sai
selliseid muudatusi teha, isegi véhetdhtsaid (nt
korruselisuse muutmine, kui see on DP-s nii mirgitud),
tiksnes uue DP kehtestamise abil. Marginaalsete
muudatuste tegemise eesmairgil terve DP menetluse
labimine ei ole mdistlik ning huvigrupid on nii-6elda
vahepealset voimalust pikkisilmi oodanud.
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projekteerimistingimused 1ldbi avatud menetluse, samuti
tuleb

eelndu vajadusel kooskdlastada ametiasutustega. Seega
vOiks kaaluda detailplaneeringut muutva detailplaneeringu
asemel muuta echitusseadustiku § 27 selliselt, et oleks
voimalik kaaluda ka ehitusdiguse muudatusi véikeses
ulatuses, mis ei too kaasa detailplaneeringu sisulist voi
sellega seatud eesmérgi muutmist.

4.1. Lisaks toome vilja mirkused muudatuse punktide
tdpsustamiseks, kui sellise mdiste sissetoomist peetakse
vajalikuks.

4.1.1. Ettepanekutest ei ole vdimalik iiheselt aru saada, kas
detailplaneeringut muutva detailplaneeringu
kehtestamisega muutub kehtiv detailplaneering kehtetuks,
kuna PlanS § 140 15iget 8 e1 muudeta?

4.1.2. Ettepanekutest ei ole voimalik iiheselt aru saada, kas
detailplaneeringut ~ muutev  detailplaneering  tuleb
vormistada vastavalt detailplaneeringu vormistamise
nouetele? Kui jah, siis peab detailplaneering vastama
vormistamise nduetele ja sisaldama samu asju, mis algne
planeering, ehk kogu ehitusdigus tuleb uues
detailplaneeringut muutvas detailplaneeringus uuesti
madrata. Sh kirjeldada tuleb ehitusdigus, méérata krundid
jne. Ettepanekus on kiill toodud, et detailplaneeringu
muutmisel lahendatakse vdhemalt PlanS § 126 Idike 1
punktides 14 nimetatud iilesanded, kui neid ei ole

muudetava detailplaneeringuga lahendatud, kuid kui algne
detailplaneering muutub kehtetuks, siis tuleks ju kogu
planeering no iile kirjutada. Arusaamatuks jaab ka, kuidas

Punkt 4.1.1. — eelndu kohaselt on tegemist DP muutmisega
ja mitte uue DP kehtestamisega. PlanS § 140 1dige 7 on
moneti eksitav, kuna tegemist ei ole niivord muutmisega
kui lihtsalt uue DP kehtestamisega ka sellisel juhul, kui uue
DP koostamisel vdidakse suuremas osas jiargida eelmise
DP lahendust. Oiguslikult on aga tegemist tiiesti uue
ruumilise lahendusega ja haldusaktiga. Eelndukohase
lahenduse puhul muudetakse siiski olemasolevat DP-d
(vrdl seaduse muutmise menetlusega) ehk PlanS § 140
16iget 8 ei kohaldata ulatuses, milles muudetavat DP-d ei
muudeta. Seega kehtivad peale DP muutmise menetluse
kohaldamist muudetav DP ja muutev DP samaaegselt,
moodustades iihtse terviku. Muudetav DP kaotab kehtivuse
muutva DP osas.

Punkt 4.1.2. — eclndukohases PlanS § 139! 1dikes 1 on
viidatud, et DP muutmisele kohaldatakse PlanS § 3-12 ehk
koiki planeerimise pdhimdtteid. Planeeringu koostamist
puudutab siinkohal PlanS § 3. Seega on eelndus
véljendatud, et DP muutev DP on planeering, millele
kohaldatakse planeeringu  koostamisele esitatavaid
ndudeid.

Muudetav DP ei muutu kehtetuks osas, milles seda ei
muudeta, kuid tehniliselt esitatakse andmekogule
kaardikihid, mis arvestavad algse ja muudetud osaga, ehk
andmekogusse esitatakse terviklik uus kaardikiht uue
kehtiva lahendusega, kuna see on ka eelndu eesmérgiga
kooskolas. Sarnane olukord on ka digusaktide muutmisel —
kui oigusakti sdtet muudetakse, kehtib digusakt edasi nii
algses osas kui muudetud osas, moodustades iihtse terviku.
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planeeringu koostamise korraldaja esitab kehtestatud ja
muudetava planeeringu kohta PlanS § 4! 1dikes 6 nimetatud
andmed planeeringute andmekogusse?

4.1.3. Ettepanekus § 139! 1dikes 5 kohta on toodud:
»Kdesoleva seaduse § 126 1dike 1 punktis 4 nimetatud
ehitiste asukoha méairamisel on kohustuslik lahendada ka
kdesoleva seaduse § 126 1dike 1 punktides 17 ja 20
nimetatud iilesanded.“ See tundub olevat vastuolus
ettepanekuga § 139! 15ike 2 kohta, kuna detailplaneeringut
muutvat detailplaneeringut ei saa kohaldada justkui
olukorras, mis v0ib kaasa tuua kinnisasja voi selle osa
avalikes huvides omandamise, sealhulgas
sundvoorandamise, vOi selle suhtes sundvalduse seadmise
vajaduse ning tegevusi, millega kaasneb oluline
keskkonnamdju. Juhime tihelepanu, et ka § 139! 15ike 2
lauseehitus ei ole korrektne:

,Detailplaneeringut muutev detailplaneering ei voi1
sisaldada kehtestatud {ildplaneeringu pohilahenduste
muutmise ettepanekut voi kui see voOib kaasa tuua
kinnisasja vo0i selle osa avalikes huvides omandamise,
sealhulgas sundvodrandamise,

voi selle suhtes sundvalduse seadmise vajaduse ning
tegevusi, millega kaasneb oluline keskkonnamoju.*

Samuti on vastuolu 16igete 2 ja 3 vahel, kuna justkui ei voi
algatada detailplaneeringut muutvat detailplaneeringut
tegevuste puhul, millega kaasneb oluline keskkonnamoju,
kuid ldoike 3 kohaselt kui kehtiva detailplaneeringu
koostamisel oli ndutav keskkonnamdju strateegiline
hindamine, votab koostamise korraldaja detailplaneeringut
muutva detailplaneeringu koostamisel arvesse

Punkt 4.1.3. — tegemist on ebatdpsusega, mis on parandatud
ning tooversioonist eemaldatud.

Eelnduga nihakse ette vilistused (eeskitt PlanS § 139!
16ige 2), mille esinemisel ei voi DP muutmise instrumenti
kasutada ning kohaldada tuleb PlanS § 140 1diget 7 ehk
algatada uus DP ja kehtestada see selliselt, et oleks tididetud
PlanS § 140 156ikes 8 toodud eeldus.

Vastab toele, et kui kehtiva DP koostamisel koostati KSH
aruanne, peab seda DP muutmisel arvesse votma. Kiill aga
ndhakse samas ette, et kui DP muutmise enda eesmérgiks
on olulise keskkonnamdjuga tegevus, ei ole DP muutmise
menetlus kohaldatav. Tegemist on keskkonna kaitsmise
eesmairki tditva sittega ehk kui DP muutmise sisuks on
tegevus, mis ei {ihti juba koostatud KSH aruandega voi on
iseseisvalt vottes olulise keskkonnamojuga, siis tuleb
algatada DP ja menetleda seda tildkorras.

Punkt 4.1.4. —kui alal puudub kehtiv DP, siis PlanS loogika
kohaselt on KOV-l &igus DP algatada ja piirkonna
terviklahendus selgub planeerimismenetluse kaigus. Kui
alal kehtib juba DP, siis sellega seotud asjaolude
tuvastamine ning kaalutlusotsuse tegemine, nt uue
terviklahenduse loomise vajaduse kohta, eeldab pikemat
ettevalmistamist.

Punkt 4.1.5. — kui DP muutmise menetluses tuvastatakse,
et menetluse jatkamine ei ole vdimalik, saab menetluse
l1opetada, viidates ilmnenud asjaolule. Kui aga asjaolu
ilmnemise jarel avaldab huvitatud isik soovi jitkata DP
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keskkonnamdju  strateegilise  hindamise  tulemusi.
Keskkonnamdju strateegiline hindamine algatatakse, kui
detailplaneeringuga kavandatakse olulise
keskkonnamojuga tegevusi. Kas moeldud on, et
muudatusega kavandatava tegevusega ei vOi kaasneda
olulist keskkonnamdoju?

4.1.4. Ettepanek § 1392 kohta: ,,Detailplaneeringut muutev
detailplaneering algatatakse voi jdetakse algatamata 60
paeva jooksul selle algatamise taotluse saamisest arvates.*
Seletuskirja kohaselt on tdhtaeg valitud sellisena seetdttu,
et kehtiva detailplaneeringu kohta on vaja andmeid koguda
ja otsustada muu hulgas ka seda, kas kohaliku omavalitsuse
tiksus peab vajalikuks hoopiski terviklahenduse loomist
ehk wvajalik on hinnata olemasolevat olukorda (nt
ruumianaliiiis vms). Saaremaa vallale jddb arusaamatuks,
kuidas kehtiva detailplaneeringu ja olemasoleva olukorra
hindamiseks on vajalik 60 pdeva, kuid tdiesti uude asukohta
detailplaneeringu algatamise kaalumine, sh kehtiva
iildplaneeringu tingimuste ja olemasoleva olukorra
hindamiseks on aega 30 pdeva?

4.1.5. Ettepanek § 139° 1dige 3: ,,Detailplaneeringut
muutva detailplaneeringu koostamise korraldaja voib
kdesolevas paragrahvis toodud koostamise Idpetamise
aluste ilmnemisel huvitatud isiku taotluse alusel algatada
detailplaneeringu 30 pédeva jooksul taotluse saamisest.
Algatamisel vdetakse arvesse detailplaneeringut muutva
detailplaneeringu menetluse andmeid ja toiminguid.*
Seletuskirjas on toodud, et § 16ikes 3 on antud kohaliku
omavalitsuse iiksusele digus minna huvitatud isiku taotluse
alusel sujuvalt iile detailplaneeringu  koostamise

menetluses, siis algatab KOV DP, milles samaaegselt DP
muutmise menetlus 1dpetatakse. Eelnduga ei ndhta ette
tdiendavaid toiminguid voi haldusakte, mida KOV peab
sellisel juhul vastu votma, ehk kiisimus on vdimalik
lahendada samaaegselt nii 10petamise kui algatamise
otsuses. Iseenesest ei ole keelatud koostada DP 1opetamise
haldusakt ning seejirel votta vastu kohe DP algatamise
otsus, kuid see ei ole menetlusdkonoomiast tulenevalt
moistlik.

DP muutmise menetluse andmete ja toimingute puhul saab
arvesse votta DP menetluses iiksnes selliseid andmeid ja
toiminguid, mis on kooskdlas DP menetluse sisuga.
Eelndukohane paragrahv ei tee erisusi DP menetluses, mis
tdhendab, et need toimingud, mida PlanS néeb ette DP
menetluses (nt PlanS § 133 15ige 1), peab KOV jitkuvalt
labima, kuid ei pea ldbima selliseid, mis on pohimatteliselt
DP menetluses kohaldatavad ja pigem vastavad iildistele
pohimdtetele (nt tuvastatakse puudutatud isikute ring nii
eelndukohase PlanS § 139* 1dike 1 kui ka DP menetluses
samadel alustel, mis tdhendab, et eelduslikult ei ole
puudutatud isikute ringi tuvastamine tdiendavalt vajalik).
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menetlusse, sdilitades kdik senini kogutud andmed ja vottes
arvesse koiki juba tehtud toiminguid. Kohaliku
omavalitsuse iiksus otsustab detailplaneeringu koostamisse
tileminemise 30 pdeva jooksul taotluse saamisest. Samas on
16ike sonastuses toodud, et iihe planeeringu koostamine
tuleb 10petada ja huvitatud isiku taotluse alusel algatada
detailplaneering. See justkui tdhendab {ihe menetluse
10petamist ja teise algatamist, mitte {ihelt menetluselt
sujuvalt  teisele {ileminekut. Samuti jddb meile
arusaamatuks, kuidas saab teise detailplaneeringu
menetluses arvestada algse detailplaneeringu menetluse
kdigus tehtud toiminguid, sh nt planeeringu
kooskodlastamist

Saue

Vallavalitsus (30.09.2025 nr 14-13/6818-1)

Eelndu punkt 36 — plaanitakse muuta PlanS § 125 1diget 5,
mille joustumine laiendaks oluliselt detailplaneeringu (DP)
asendamise voimalusi projekteerimistingimustega (PT).
On igati tdnuvddrne, et kavandatakse muudatusi, mis
annavad voimaluse asendada pikk ja koormav DP menetlus
lihema PT menetlusega. Sealhulgas tekib voimalus lubada
PT alusel kinnistule rohkem kui ithe hoone piistitamine.
Noustume, et kavandatav sdnastus annab vdimaluse § 125
16iget 5 kasutada rohkemates olukordades ja seelédbi
vihendada oluliselt halduskoormust. Kiill aga on ka
tiheasumis piirkondi, kus hoonestus on horedam ning
kinnistu vahetusse ldhedusse ei pruugi hoonestust jdéda,
mis tdhendab, et ka planeeritava seadusemuudatuse
joustumisega on siiski

vaja koostada iihe krundi DP-sid olukorras, kus need ei loo
lisavéértust.

Mittearvestatud

Selgitus:

Mirgime, et ei ole vilistatud, et tiheasustusega alal voib
ette tulla olukordi, kus eelndukohase PlanS § 125 16ike 5
kohaldamine ei ole voimalik. Ndeme aga samas, et PT-d ei
ole dige instrument ruumi planeerimiseks olukorras, kus
vorreldavat {Uimbritsevat ruumi ei eksisteeri. Meie
hinnangul on uue tervikliku ruumilahenduse loomine sel
juhul véirtus olukorras, kus timbritsev keskkond on
ildjuhul looduslik.
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Saue Vallavalitsus teeb ettepaneku, et PlanS § 125 16ike 5
rakendamise voimalus ei sOltuks 1dhedalasuva hoonestuse
olemasolust.

Eelndu punkt 48 — seadust plaanitakse tdiendada
paragrahvidega 139' kuni 139°, millega tuuakse sisse
detailplaneeringu muutmise voimalus detailplaneeringuga.
§ 1397 1ike 1 alusel vaib taotluse DP muutmiseks esitada
igaiiks. Saue Vallavalitsuse hinnangul tdhendaks see
sisuliselt, et kehtivaid planeeringuid on vdimalik aegade
16puni vaidlustada. Igaiiks saab esitada detailplaneeringut
muutva detailplaneeringu algatamise taotluse, mispeale
vallavalitsus peab kaaluma, kas selle algatamine on
pohjendatud voi mitte. Ndeme, et selline muudatus vdib
kaasa tuua suure halduskoormuse, kui valimatult igaiihel on
Oigus esitada taotlus DP muutmiseks.

Saue Vallavalitsus teeb ettepaneku, et kavandatud PlanS
§ 139% Idiget 1 muudetakse selliselt, et taotluse
detailplaneeringu  muutmiseks vOib  esitada  vaid
planeeringualal kinnistut omav isik vdi pdhjendatud juhul
kohalik omavalitsus.

Arvestatud

Sétte osa eelndust vilja jdetud ning kohaldatakse tildiseid
haldusmenetluse printsiipe.

Harku Vallavalitsus (30.09.2025)

1.

1. Lk 7 punkt 1.11. Téiendada eelndu punktiga 46 (muuta
teiste punktide numeratsiooni vastavalt) jargmiselt:

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

»(2) Detailplaneeringu kehtestamise vOi kehtestamata
jatmise otsus tehakse hiljemalt kolme aasta moodumisel
detailplaneeringu  algatamise  taotluse  esitamisest

[T

arvates.*;

Mittearvestatud

Selgitus:

Haldusmenetluse seaduse § 14 15ike 1 kohaselt esitatakse
haldusmenetluse algatamiseks haldusorganile taotlus. See
tadhendab, et peale taotluse saamist asutakse praktikas
taotlust lahendama ehk tuvastatakse menetluse jaoks olulisi
asjaolusid, peetakse ldbirdékimisi halduslepingu sdlmimise
asjaolude lile ning tehakse muid toiminguid, mis pdadivad
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Ettepandud muudatus ei ole teostatav. Kohaliku
omavalitsuse iiksust (KOV) ei saa kohustada tegema
kehtestamise vOi kehtestamata jdtmise otsust hiljemalt
kolme aasta moodumisel detailplaneeringu (DP)
algatamise taotluse esitamisest arvates. DP algatamise
taotluse esitamine ei tdhenda, et KOV DP algatab.
Algatamata jatmine on reguleeritud PlanS § 128 Idikes 2.
Kuna koiki taotletud DP-d ei algatata, ei saa ka DP
algatamise taotluse esitamise fakti seostada DP
kehtestamise vOi  kehtestamata jdtmisega. Senises
regulatsioonis on DP kehtestamine voi kehtestamata
jatmine ajaliselt digesti seostatud DP algatamisega.

Kavandatav muudatus ei arvesta ka planeerimismenetluse
isedrasustega, kus Riigikohtu praktikast tulenevalt tuleb
juba enne DP algatamist leppida taotlejaga kokku
planeeringu  koostamise ja rahastamisega seotud
asjaoludes. PlanS § 128 16ige 2 kohustab KOV-e enne DP
algatamist selgitama vilja hulgaliselt asjaolusid, mis
mojutavad DP algatamist, sh pidama vajadusel taotlejaga
labirddkimisi. Ettepanekutes esinev viide praegusele 30
pdevasele menetlusajale on ebatdpne ja eksitav. PlanS §
128 1g 4 vdoimaldab mdjuval pdhjusel tihtaega pikendada
90 pievani.

Harku Vallavalitsuse planeerimis- ja ehitusosakonna
kogemustest ldhtuvalt votab mone detailplaneeringu
algatamine erinevatel pohjustel aega pea terve aasta voi
enamgi. Sageli on DP algatamise viibimise pdhjuseks
asjaolu, et DP agatamise taotlus ise on esitatud puudulikult
vOi algatamise osas ei suudeta jouda kdiki osapooli

DP algatamise otsusega. Ehkki PlanS § 128 Idikes 4 on
sitestatud, et taotluse lahendab kohaliku omavalitsuse
iiksus 30 pédeva jooksul (ehk votab vastu DP algatamise voi
mittealgatamise otsuse) taotluse saamisest, eelneb
algatamisele siiski pahatihti pikk ,,ujuv* periood, mille
jooksul on taotlus kiill menetluses ja tehakse ka toiminguid,
kuid DP algatamise otsust veel tehtud ei ole. Oluline on aga
rohutada, et ka taotluse esitamisele jargnev ja algatamise
vOi mittealgatamise otsusele eelnev menetlus on samuti
haldusmenetlus (ja seega planeerimismenetlus). Muudatus
tagab Oigusselguse DP algatamise otsusele eelneva
menetluse osas.

Muudatuse eesmérk on siduda seega DP algatamine DP
kehtestamise tdhtajaga ning DP algatamise otsus on
toiming, mille teeb KOV juhul, kui ta peab DP algatamist
voimalikuks, 1dhtudes nii avalikest huvidest kui huvitatud
isiku soovidest. Tdhtaja sidumine taotluse esitamisega ei
védra kuidagi PlanS § 128 1dikes 4 toodud tdhtaegade
kohaldamist.

Uhtlasi juhime tihelepanu, et eelndukohase PlanS § 4
1dikega 2% antakse planeerimisalase tegevuse korraldajale,
muu hulgas KOV-le, digus seada planeerimismenetluses
tadhtaegu toimingu tegemiseks. See tdhendab, et peale
taotluse saamist voib KOV médrata isikule konkreetsete
andmete esitamiseks vOi toimingu tegemiseks tdhtaja,
vihendades seega ka riske, et menetlused jddvad asjatult
toppama.

PlanS eelndu punktiga 40 (eelnevas numeratsioonis punkt
32) tdiendatakse PlanS § 129 16iget 1 punktiga 5 jirgmises
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rahuldava kokkuleppeni ja iga KOV ettepanekule
vastamine vOtab arendajal ka umbes 6-12 kuud. Seega ei
ole meie hinnangul sellise muudatuse tegemine digustatud.
Jarelduse  "voib  Oelda, et selle muudatusega
detailplaneeringute menetlusaega litheneb, kuna eelndu
kohaselt arvestatakse tdhtaja hulka ka menetluse aeg, mis
eelneb pracgu DP algatamise otsusele" néol on tegemist
eluvodra soovmotlemisega.

sonastuses: 5) huvitatud isik ei ole pdrast vihemalt kahte
kirjalikku meeldetuletust esitanud mddratud tdhtaja
jooksul  planeerimismenetluse  jitkamiseks vajalikke
andmeid.  Site annab  planeerimisalase  tegevuse
korraldajale oOiguse maddrata huvitatud isikule téhtaja
vajalike andmete esitamiseks, mille tditmata jitmisel ja
peale vihemalt kahte meeldetuletust, voib planeerimisalase
tegevuse korraldaja menetluse 1dpetada.

2. Lk 8 139%. Taotlus detailplaneeringu muutmiseks 1dige 2
ja § 139!, Detailplaneeringu muutmine 1dige 2 voiks
paremini kokku koondada. Samas § 128 1dikes 2 juba
rddgitakse vastuolust iildplaneeringuga, miks siin veel
korrata, kui nagunii viidatakse § 128 1dikele 2.

Mittearvestatud

Selgitus:

Tegemist on kiill kordusega, kuid meie hinnangul vajaliku
rohutusega. Sitete viljatootamisel oli eesmirgiks véltida
lahendusi, mis sisaldaksid iildplaneeringu pdhilahenduse
muutmist. Eelndukohane PlanS § 139! Idige 2 on pigem
deklaratiivne ning PlanS § 1397 1dige 2 annab KOV-le
menetlusliku aluse, samasisuline alus sisaldub ka
eelndukohases PlanS § 139° 1dikes 2 ehk kui menetluse
kdigus selgub, et tegemist on siiski ildplaneeringu
pohilahendust muutva ettepanekuga.

3. § 139° 1dige 3. 30 péeva on ilmselgelt liiga lithike aeg.
Harku volikogu koguneb 1 kord kuus, kes teeb otsuse
detailplaneeringu algatamiseks. Enne seda peab algatamise
ettepanek saama kinnituse vallavalitsusel ja volikogu
komisjonilt. Lisaks, volikogu ei kogune niiteks suvel
juulikuus. St alates detailplaneeringu algatamise taotluse
esitamisest algatamise otsuseni voib kuluda kuni 60 pideva
(volikogu puhkuse ajal kuni 90 pdeva). Lisaks see eeldab,
et haldusleping on juba sdlmitud.

Mittearvestatud

Selgitus:

Viidatud eelndukohane PlanS § 139° 15ige 3 puudutab
tiksnes selliseid olukordi, kus DP muutmise regulatsiooni
el saa kohaldada enam seetdttu, et menetluse kéigus
ilmnevad asjaolud, mis eeldavad menetluse ldpetamist,
eeskatt iildplaneeringu pdhilahenduste muutmise asjaolud.
30 pdeva peaks olema piisav muutmise menetlusest DP
menetlusse iileminemiseks juba ainuiliksi seetottu, et
eelnevalt on KOV kogunud menetluses andmeid ja see on
seotud huvitatud isiku vastava taotlusega.
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Samas on vastuolu selles lauses - kui ilmneb vastuolu
ildplaneeringuga, siis voib huvitatud isik esitada taotluse
detailplaneeringu algatamiseks. Kui ilmneb vastuolu
ildplaneeringuga, siis tegu on iildplaneeringut muutva
detailplaneeringuga (§ 142), mille menetlusajad on
pikemad ja samuti tuleb seda esmalt KOVil kaaluda, sest
iildplaneeringu muutmine detailplaneeringuga on erand.
Seega tuleb meie hinnangul seda 16iget oluliselt tdiendada.

Eesti Arhitektide Liit (30.09.2025 kiri nr A26/074)

1.

Siinkohal kasutame vdimalust veelkord korrata kahte
varem tehtud olulist ettepanekut, mida eelndu koostamisel
ei ole arvestatud:

1. jétta paragrahvi 4 1dikest 5 vélja: ,,...asjakohase eriala
korgharidusega ja piisava tookogemusega voi...” ning
sOnastada paragrahvi 6 punkt 10 jargmiselt: ,,10) planeerija
on arhitektuuri voi maastikuarhitektuuri eriala vastutava
spetsialisti taseme kutsetunnistusega isik vai isik, kellele on
antud ruumilise keskkonna planeerija kutse;*

EAL on  jitkuvalt seisukohal, et seades
planeerimistegevuse peamiseks eesmargiks
korgetasemelise ruumilise keskkonna kujundamise Eestis,
peavad planeeringute koostamises osalema kdorge
ruumipéddevusega spetsialistid, kelle teadmisi, oskusi ja
kogemusi on hinnatud kutseeksamil ning kellele on
véljastatud planeerimisvaldkonnas vastutava spetsialist
taseme kutse. Leiame, et ruumiline planeerimine,
olenemata planeeringuliigist, eeldab laiemaid teoreetilisi
teadmisi, analiilisivoimet ja praktilist kogemust kui nditeks
ithe hoone ehitusprojekti koostamine. Samas ndutakse
ehitusloakohustusliku ehitise ehitusprojekti arhitektuuriosa

Mittearvestatud

Selgitus:

Tegemist on ettepanekuga, mis vajab tdiendavat analiiiisi
ning mida saab kaaluda jirgmistes PlanS muutmise
etappides. Kiesoleva eelndu peamine eesmirk on
tohustada ja kiirendada planeerimismenetlust.
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koostajalt vdhemalt 7. taseme vastutava arhitekti

kutsetunnistuse olemasolu.

2. tunnistada kehtetuks paragrahvid 86 ja 134

EAL toetab eelndu punktis 13 tehtud ettepanekut tunnistada
kehtetuks paragrahv 66 ning loobuda
maakonnaplaneeringu vastuvotmise etapist. Samas oleme
seisukohal, et planeerimisalase Oigusruumi {ihtlase,
jérjepideva ja arusaadava késitluse huvides tuleb ldhtuda
samadest pohimdtetest sdltumata planeeringu liigist. Kuna
eelndu ja selle tdiendamise tiheks peamiseks eesmérgiks on
muuta planeerimismenetlus tdhusamaks, lihtsustades ja
kiirendades menetlusprotsesse eelkdige just
detailplaneeringute koostamisel, siis peame otstarbekaks ja
pohjendatuks loobuda  ka  iildplaneeringu  ja
detailplaneeringu  vastuvOtmise etapist. Leiame, et
aruteludel esitatud véide, et sellisel juhul ei oleks kohalike
omavalitsuste volikogude litkmed piisavalt kaasatud
planeeringu koostamisse, ei ole asjakohane, sest ei ole
eluliselt usutav, et koostades planeeringuid asjatundlikult ja
heast tavast ldhtuvalt, jitab planeeringu koostamise
korraldaja iseenda kaasamata. Samuti on oluline maérkida,
et suuremates omavalitsustes on volikogu
detailplaneeringute vastuvotmise sageli delegeerinud linna-
voi vallavalitsusele ning ise selles protsessis ei osale.

Mittearvestatud

Selgitus:

Tegemist on ettepanekuga, mis vajab tdiendavat analiiiisi
ning mida saab kaaluda jdrgmistes PlanS muutmise
etappides. Kéesoleva eelndu peamine eesmirk on
tohustada ja kiirendada planeerimismenetlust.

EAL toetab menetluses oleva eelndu tdiendamist
ministeeriumi e-kirjas sonastatud eesmirkidel. Biirokraatia
vihendamine ning ndustamisele tugineva planeeringuliike
terviklikult  siduva seire- ja  jéirelevalvemeetme
rakendamine  planeerimismenetluses loob  eeldused
korgetasemelise ruumilise keskkonna kujundamiseks ning

Selgitame

Votame teadmiseks.
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toimiva ja wusaldusel pdhineva ettevotluskeskkonna
kujunemiseks. Soovime esile tdsta jirgnevad kaalutavad
tdiendusettepanekud:

3. ettepanek 1.1 — EAL toetab esitatud ettepanekut
seletuskirjas toodud pdhjendustel;

4. ettepanck 1.2 — EAL juhib tdhelepanu, et kuna
planeerimismenetluse {ildpohimdte eeldab  suuremat
avatust ja ldbipaistvust ning avalikkuse laiapdhjalist
kaasamist, siis eeldatakse, et planeeringu andmekogudesse
kogutavad ja neis kajastatavad andmed on vdimalikult
laialdaselt koigile kittesaadavad. Kdesolevas ettepanekus
kirjeldatud andmed sisaldavad isikuandmeid, mida
seadusest tulenevalt ei ole lubatud avaldada. Samas peaks
olema avalik nditeks info selle kohta, kui palju ning
milliseid arvamusi ja ettepanekuid on
planeerimismenetluses, sealhulgas planeeringulahenduse
avaliku viljapaneku kidigus, esitatud. Seega tuleb
tdiendavalt analiilisida, kas k&esolev muudatus tingib
vajaduse lisada seadusesse ka sitted, kirjeldamaks, millised
andmekogus  olevad andmed on  avalikkusele
kéttesaadavad.

Selgitame

Sédte eelndust vélja jaetud.

5. ettepanek 1.3 — EAL toetab esitatud ettepanekut. Peame
vajalikuks ja pohjendatuks seaduses selgelt vilja tuua
MaRu Gigused kohaliku omavalitsus planeeringute
menetluses. Leiame, et tdiendada tuleb -ettepaneku
seletuskirja, mis esitatud versioonis keskendub liigselt
menetluse venimisele. Samavorra oluline on seletuskirjas
viidata nditeks MaRu oigusele hinnata
planeeringulahenduse  vastavust  korgema  tasandi

Mittearvestatud

Selgitus:

Selgitame, et sdtte sOnastust on muudetud, mille kohaselt
antakse = MaRu-le  jdrelevalvepddevus tdhtaegadest
kinnipidamise iile nii KOV-ide kui asutuste puhul.

Haldusjérelevalve puhul hindab MaRu kas omal algatusel
vOi vastava taotluse saamisel, kas korvalekalded
tdhtaegsusest on konkreetset menetlust silmas pidades
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planeeringutele ning riigi ja kohaliku omavalitsuse enda
strateegiatele ja arengukavadele.

pohjendatud vo6i1 mitte. Ennekdike on MaRu roll astuda
samme juhul, kui v3ib tdheldada selget menetluse venimist.
Meie hinnangul sisustab MaRu rolli Vabariigi Valitsuse
seaduse § 75' 1dige 3 ning selle eraldi selgitamine
seletuskirja tasandil ei ole vajalik.

6. ettepanek 1.8 — EAL toetab esitatud ettepanekut
seletuskirjas toodud pdhjendustel. Noustume, et kehtiva
seaduse sOnastus on liigselt piirav ja tavapraktikas raskesti
rakendatav.

Selgitame

Votame teadmiseks.

7. ettepanek 1.11 — EAL toetab esitatud ettepanekut
seletuskirjas toodud pohjendustel. Praktikas on osutunud
algatamisele eelnev varjatud ,,menetlusviline menetlus*
mitmes  kohalikus  omavalitsuses  vdga  suureks
probleemiks, mis vdib kesta enam kui aasta.

Selgitame

Votame teadmiseks.

8. ettepanek 1.12 — EAL toetab pohimdtteliselt esitatud
ettepanekut. Leiame, et detailplaneeringu muutmist
puudutavate sétete sOnastamisel tuleb tdhelepanu poorata
jargnevatele teemadele:

= Peame digemaks laiendada projekteerimistingimustega
planeerimise vOimalusi. Vdhem segadust ja dubleerimist
erinevate moistete (ja tegevusliikide vahel) vahel oleks, kui
detailplaneeringu ~ muutmist saaks praktiseerida
projekteerimistingimustega (mille Oigusi laiendatakse
vorreldes tdnasega, vt punktid 9 ja 12).

= termin ,,detailplaneeringut muutev detailplaneering® on
kohmakas ja segadust tekitav. Tegelikkuses jdéb
olemasolev detailplaneering kehtima ning muutmine voib
sisaldada vaid

Arvestatud
osaliselt

Selgitus:

DP-d on véimalik muuta juba kdesoleval ajal PT-dega EhS
§ 27 alusel. EhS kohaselt on tegemist olemasoleva
tingimuse tdpsustamisega, kuid oma sisult on tegemist DP
muutmisega. EhS-s toodud PT-de kasutamine DP-de

muutmisel on laiendamisel ning sellega tegeleb
Kliimaministeerium.
Eelndu véljatootamisel kaaluti mitmeid erinevaid

voimalusi, millest enamiku puhul oleks tulnud luua PlanS-
1 uus planeerimisinstrument. Arvestades PlanS {ilesehitust
oli aga koige mdistlikum jddda juba olemasoleva
instrumendi — DP — juurde ning luua eraldi regulatsioon.
Oiguslikult on tegemist DP-ga, millele kohaldatakse
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konkreetsete andmete, nditeks ehitusdiguse osade niitajate
muutmist, mis ei tingi olemuslikult planeeringuala
madramist. Seega ei ole intuitiivselt tajutav, kuidas
rakendub seaduse pdhimote, et sama taseme planeeringu
kehtestamisel muutub kehtetuks varem kehtestatud
planeering. Samuti jddb arusaamatuks, kas muudatuse
kehtestamise jargselt rakendub 10-aastane kehtivustdhtacg
ainult muudatusetele voi ka muudetud planeeringule. EAL
teeb ettepaneku loobuda terminist ,,detailplaneeringut
muutev detailplaneering” ning késitleda teemat kui
kehtestatud detailplaneeringu muutmise menetlust, mille
kdigus ei koostata ega kehtestata uut planeeringut, vaid
taaskehtestatakse* kehtestatud detailplaneering
muudatustega. Lisada sidte, et ,taaskehtestatud“
detailplaneeringule hakkab uuesti kehtima 10-aastane
kehtivusaeg.

= eelndu kohaselt voib teha ettepaneku detailplaneeringu
muutmiseks igaiiks, mis annab vOimaluse taotleda naiteks
ehitusdiguse vidhendamist teisele omanikule kuuluval
krundil. Kuigi eelndus sisaldub site, et detailplaneeringu
muutmise algatamisest keeldumise aluseks voib olla
asjaolu, et planeeringu  elluviimisega  kaasneks
ebaproportsionaalne kolmandate isikute diguste riive, teeb
EAL ettepaneku alusena selgelt sétestada, et menetluse
vOib jatta algatamata, kui kinnistuomanik sellega ei ndustu.
Analoogne site sisaldub menetluse 10petamist késitlevas
regulatsioonis.

kindlaid menetlusreegleid kindla eesmaérgi tditmiseks — DP
muutmiseks. Seega ei ole teistsuguse termini kasutamine
siinkohal voimalik, kuna see oleks ebatépne.

Eelndus jaetakse vélja viide sellele, et DP muutmiseks saab
avalduse esitada igaliks ning kohaldatakse {ildiseid
haldusmenetluse printsiipe.

9. tunnistada kehtetuks ehitusseadustiku paragrahv 27

eelndus sisalduv ettepanek detailplaneeringu muutmise
reguleerimiseks tdidab sama {ilesannet nagu senini EhS
paragrahv  27-s  sétestatud  projekteerimistingimuste

Mittearvestatud

Selgitus:

Kéesoleva eelnduga ei nédhta ette EhS muutmist. EhS § 27
sdtteid saab kasutada ka edaspidi sellisteks tegevusteks, mis
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andmine detailplaneeringu olemasolul, mis on praktikas
palvinud palju kriitikat, regulatsioon on raskesti mdistetav
ja liigselt piirav. Samas ei vasta paragrahvi 18ike 4 punktis
8  Kkésitletud  ehitusliku  kompleksi  ehitamine
projekteerimistingimustega  tavapdraselt = hdolmatavate
ehitiste olemusele, millele olekski odigem kohaldada
eelndus  kirjeldatud  detailplaneeringu = muutmise
pohimdtteid. Kuna praktikas kulub mitmes omavalitsuses
projekteerimistingimuste véljastamiseks sageli aasta voi
enamgi, siis ei kaasneks muudatusega ka olulist moju
menetluse kestusele.

on DP-d tdpsustavad ning ei ndua seega olulise menetluse
labimist. Kliimaministeeriumis on ettevalmistamiseks EhS
muutmise eelndu, millega muudetakse muu hulgas ka EhS
§ 27 kohaldamisala.

Eelndukohaste muudatustega kehtestatakse digusaktis viis,
kuid muuta kehtivat DP-d olemuslikult, mida PT-d
kiesoleval ajal ei voimalda.

10.

10. lisada seadusesse, analoogselt eelndus paragrahvide
139! kuni 139° osas tehtud ettepanekule, tiiendavad
paragrahvid (nditeks 92' kuni 92%), mis kisitlevad
tildplaneeringu muutmise menetlust ning jitta paragrahvist
93 wvilja iildplaneeringu muutmist puudutavad sétted
Erinevate planeeringulitkide késitlus peaks olema
voimalikult sarnane ja jarjepidev, et lihtsustada seadusest
arusaamist ja selle rakendamist. Seetdttu oleks otstarbekas
ja pohjendatud lisada seadusesse detailplaneeringu
muutmise menetlusele tdiendavalt ka {ildplaneeringu
muutmise menetlus, mis asendaks senist lildplaneeringut
muutva detailplaneeringu koostamist. See vodimaldaks
senisest  arusaadavamalt rakendada iildplaneeringu
muutmiseks seaduses ildplaneeringu koostamiseks ette
ndhtud regulatsiooni. Seejuures muutuks oluliselt
lihtsamaks ja kiiremaks iildplaneeringu muutmine
paragrahvi 93 1dike 2 tdhenduses, sest seal viidatud
osaiildplaneeringu vo1 tldplaneeringu teemaplaneeringu
koostamisele kehtib sama regulatsioon, mis uue
iildplaneeringu kehtestamisele.

Mittearvestatud

Selgitus:

Kéesoleva eelndu ulatusest jadib iildplaneeringu menetluse
muutmine vélja, kuna tegemist on véga laiahaardelise
muudatusega, mis vajab oluliselt pohjalikumat analiiiisi.
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1.

11. jatta seadusest vilja paragrahv 142

Ettepanek tuleneb otseselt eelmises punktis tehtud
ettepanekust. Praktikas on ilmnenud, et iildplaneeringuid
muutvaid detailplaneeringuid on sageli algatatud ja
kehtestatud  vordlemisi  kergekdeliselt ning nende
planeeringulahendused ei ole kooskdlas iildplaneeringu
algsete eesmérkide ja ruumiloome pdohimdtetega. Kuna
menetlus viiakse ldbi detailplaneeringu nimetuse all, ei
palvi see sageli vajalikku avalikkuse tdhelepanu, millega on
parsitud huvigruppide voimalused olla menetlusse
kaasatud. Samuti kohustab kehtiv regulatsioon rakendama
iildplaneeringut muutvale detailplaneeringule
tildplaneeringu menetlusnorme, mis hagustab arusaama
planeeringuliikide = hierarhiast ja  lahendatavatest
ilesannetest.

Mittearvestatud

Selgitus:

Kéesoleva eelndu ulatusest jaib iildplaneeringu menetluse
muutmine vélja, kuna tegemist on vidga laiahaardelise
muudatusega, mis vajab oluliselt pohjalikumat analiiiisi.

12.

12. votta ehitusseadustikust vélja projekteerimistingimuste
andmist késitlevad paragrahvid ning lisada vastav peatiikk
planeerimisseadusesse Olemuslikult on
projekteerimistingimused ,,vdike detailplaneering®, mis on
detailplaneeringu korval teiseks ehitusprojekti koostamise
aluseks. Projekteerimistingimused tdidavad véiksemas
mahus detailplaneeringuga sarnast eesmdirki, kirjeldades
sisuliselt krundi ehitusdigust, ehitus- ja kasutustingimusi
ning seoseid vahetu naabruskonnaga.
Projekteerimistingimuste menetlus viiakse sageli lébi
avatud menetlusena, milleks praktikas kasutatakse sageli
detailplaneeringu avalikustamisele sarnaseid reegleid.
Tdna  kehtiva  seadusandluse  kohaselt  sétestab
planeerimisseaduse paragrahv 125, et teatud juhtudel
asendavad projekteerimistingimused detailplaneeringut

Mittearvestatud

Selgitus:

Kéesoleva eelndu peamine eesméark on
planeerimismenetluse tdhustamine. PT-de regulatsiooni
PlanS-1 toomine eeldab oluliselt pohjalikumat analiiiisi,
kuna tegemist on tugevalt EhS-ga seotud menetluse liigiga.

Lisame veel ka, et kui detailplaneering on mingi kindla ala
lahiaastate ehitustegevuse aluseks, siis PT-d on oma
olemuselt ithe hoone kavandamiseks ettendhtud
tingimused. PT-de taotlemine on ennekdike konkreetse
kinnisasja omaniku tahe.

Kohtupraktika kohaselt on PT-d ehitusloa eelhaldusaktiks,
mis ammenduvad ehitusloa andmisel. PT-sid korduvalt
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ning  ehitusseadustiku  paragrahv =~ 27  voimaldab
detailplaneeringu tdpsustamist projekteerimistingimustega.

Sellisena  on  projekteerimistingimustel ~ mitmeid
menetluslikke ja olemuslikke sarnasusi
detailplaneeringuga ning projekteerimistingimuste

andmine on pigem osa planeeringu koostamise kui
ehitusprojekti koostamise protsessist.

realiseerida ei ole voimalik. PT-d kehtivad ildjuhul 5
aastat. Seega ei ole PT-de andmine kogu planeeringuala
kohta otstarbekas ning {iihtlasi vdib pohjustada mitmeid
sisulisi viljakutseid.

13.

13. Tiiendada paragrahvi 14. ,Uleriigilise planeeringu
iilesanded” p 1 Uleriigilise planeeringu iilesanded on
lisapunktiga: 2) kittesaadava eluaseme iildiste pdhimdtete
ja suundumuste madratlemine

Kliimaministeeriumis toimunud valdkonna huvigruppe
koondavates tootubades (mis toimusid 23., 25. ja 30.
septembril ning mis kaasnevad uuringuga ,Eesti
taskukohase ja kéttesaadava eluasemepoliitika voimaluste
analiilis” ja eluasemepoliitika suuniste koostamisega
(detsembriks 2025) on Thiselt arutletud, et peamised
suundumused eluasemepoliitika rakendamiseks peavad
sisalduma tleriigilises planeeringus.

Kokkuvotvalt toetab EAL jitkuvalt planeerimis- ja
ehitusvaldkonda kisitleva seadusandluse muutmist viisil,
mis seab prioriteediks elukeskkonna parendamise
korgetasemelise ruumiloome abil, véirtustab planeerijat
kui kdrge ruumipddevusega, haritud ja kogenud spetsialisti,
kohustab planeeringu koostamise korraldajat menetlema
planeeringuid tShusalt ja eesmérgipéraselt ning suunab
koiki osapooli iihiselt pingutama professionaalsemate
planeeringute nimel, mille elluviimisel paraneks meie
elukeskkonna kvaliteet.

Mittearvestatud

Selgitus:

PlanS § 14 l1dike 1 punkt 1 mérgib, et iileriigilise
planeeringu iilesandeks on muu hulgas asustuse arengu
tildiste pdhimotete ja suundumuste maédratlemine.
Eluaseme kéttesaadavus on iiks asustuse pohimotetest, mis
tdhendab, et ettepanekus toodud teema on juba kehtiva sétte
alusel kaetud. Lisaks mérgib PlanS § 14 16ike 1 punkt 7, et
lahendada vdidakse ka muid, PlanS § 14 16ike 1 punktides
1-6 nimetatud tlilesannetega seonduvaid iilesandeid.
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Eesti Tooandjate Keskliit

1.

Suures plaanis on olulisemad probleemid
tdiendusettepanekutega kaetud, kuid soovime, et kodik ca 50
majanduskasvu ja efektiivsuse ndukoja ettepanekut
leiaksid rakendust. Palume ka iilejddnud ettepanekutega
edasi tootada.

Selgitame

Kinnitame, et
Kommunikatsiooniministeerium
ettepanekuid edasi.

Majandus- ja
analliisib ~ ndukoja

Ettepaneku punkt 1.1 koosmdjus punktiga 1.3 adresseerib
iihte olulisemat probleemi, mida ettevotjad on vélja toonud
— menetlusasutused ei pea seaduses toodud tdhtaegadest
kinni. Punkti praegune sdnastus on kindlasti suur samm
edasi, kuigi jatab siiski ruumi diskretsiooniks ja sellest
tulenevale kohklusele, kuivord mdjukaks see muudatus
kujuneb. Oluline, on, et teiste menetlusosaliste
téhtajaiiletus ei peataks menetlust, vaid oleks tdlgendatav
ndusolekuna.

Selgitame

Votame teadmiseks.

Punkti 1.2 selgitustes on kirjas, et planeeringute
infosiisteemiga (PLANIS) antakse planeerimisalase
tegevuse korraldajatele voimalus planeeringuid menetleda
PLANIS-es. Leiame, et planeeringud voiksid olla
kohustuslikus korras PLANIS-es menetletavad sarnaselt
sellele, nagu ehituslubade menetlused tuleb ldbi viia
ehitisregistris. PLANIS-e kohustuslikuks muutmine aitaks
tagada parema menetluse ldbipaistvuse, andmete
terviklikkuse ja haldusprotsesside efektiivsuse, sh
tdhtaegadest kinnipidamise. Samuti annaks kohustuslik
menetlemine kindluse, et infosiisteemi arendamine ei jai
formaalseks, vaid sellel on reaalne praktiline véirtus ja
otstarbekus kdigi osapoolte jaoks.

Selgitame

Oleme piri, et andmekogu eesmérk on peale vastavate
arenduste véljatootamist kogu menetluse koondamine
andmekogusse, et parandada digitaalse menetlusega nii
kaasatust kui kiirendada menetlust tldisemalt. Kuniks
andmekogu ei sisalda selleks hddavajalikke arendusi, ei ole
voimalik  andmekogu  kohustuslikuks  kasutamiseks
madrata.

Punkt 1.3 — Maa- ja Ruumiameti haldusjérelevalve roll -
Toetame ettepanekut anda Maa- ja Ruumiametile tdiendav

Mittearvestatud

Selgitus:
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haldusjarelevalve roll kohaliku omavalitsuse tegevuse
kontrollimisel planeerimismenetluses. Tdiendavalt teeme
ettepanecku kaaluda Maa- ja Ruumiameti volituste
laiendamist ka planeeringute kooskolastajate seatud
tingimuste diguspidrasuse ja asjakohasuse kontrollimiseks.
Naiteks on  praktikas esinenud juhtumeid, kus
Transpordiamet seab arendaja poolse riigi teede
véljachitamise tingimuseks tuulepargi ehituloa andmisel,
mis ei ole kooskdlas planeeringu elluviimise loogikaga.
Lahendamata on jitkuvalt kiisimus, kuidas tekib huvitatud
isikul reaalne voimalus ka tekkinud kahju hiivitamisele
seoses planeeringumenetluse odigusvastase viibimisega
kohaliku omavalitsuse tegevuse tottu.

Planeeritav haldusjérelevalve funktsioon ei sisalda endas
otstarbekuse kontrollimise padevust. See tidhendab, et
MaRu ei saaks kontrollida, kas kooskdlastaja antud
arvamus on asjakohane voi mitte. Eelndus teksti selles osas
ka tépsustatud. Selgitame, et sitte sonastust on muudetud,
mille kohaselt antakse MaRu-le jarelevalvepddevus
tdhtaegadest kinnipidamise iile nii KOV-ide kui asutuste
puhul.

Planeerimismenetlus on haldusmenetlus (PlanS § 1 16ige
3), mis tdhendab, et selle kdigus tekkinud kahju on voimalik
kehtiva diguse kohaselt vilja nduda riigivastutuse seaduse
(RVastS) alusel. Seega ei saa ndustuda viitega, et antud
kiisimus on lahendamata.

RVastS § 2 16ike 1 punkt 5 mérgib, et RVastS alusel voib
isik kohaliku omavalitsuse iiksuselt nduda tekitatud kahju
hiivitamist. Kahju hiivitamise eeldused on kirjeldatud
RVastS §-s 7. Riigivastutusega seotud vaidlusi lahendab
halduskohus. RVastS regulatsiooni tdiendamine ei ole
kéesoleva eelndu eesmark.

Punkt 1.4 — Koondvastuse saatmise voimalus - Toetame
ettepanekut  vOoimaldada planeerimisalase tegevuse
korraldajal vastata kirjalikele arvamustele koondvastusega.
See aitab vidhendada halduskoormust ja kiirendada
menetlust, sdilitades samas kaasamise kvaliteedi.

Selgitame

Votame teadmiseks.

Punkt 1.8 — Projekteerimistingimuste alusel ehitamise
voimalus - Toetame muudatust, mis laiendab voimalusi
ehitada projekteerimistingimuste alusel ka olemasoleva
hoonestuse vahetusse lihedusse jddvale kinnisasjale. See

Selgitame

Votame teadmiseks.
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muudatus aitab vdhendada detailplaneeringu koostamise
vajadust olukordades, kus see ei loo lisavéirtust, ning
voimaldab paindlikumat ja kuluefektiivsemat
ehitustegevust.

Punkt 1.11 — Detailplaneeringu kehtestamise téhtaeg -
Toetame muudatust, mille kohaselt detailplaneering tuleb
kehtestada hiljemalt kolme aasta jooksul alates taotluse
esitamisest. Praktikas vOib esineda olukordi, kus
planeeringuga seotud wuuringud (nt keskkonnamdju
hindamine) vdtavad kauem aega. Palume kaaluda, kas
sellistel juhtudel voiks olla vodimalik taotluse alusel
tdhtaega pikendada, méadrata erandkorras uus tihtaeg voi
leida viise uuringute kiirendamiseks, et véltida
kehtestamata jaamist objektiivsetel pohjustel.

Selgitame

DP menetlustdhtaja diferentseerimine nduab tdiendavat
analtiiisi, kuid ettepanekuna on seda esitatud ning
analiiiisime, milline voiks asjakohane menetlustéhtaeg olla.

Punkt 1.12 — Detailplaneeringu muutmise regulatsioon -
Toetame muudatust, mis loob selge ja eraldiseisva
regulatsiooni kehtiva detailplaneeringu muutmiseks. See
aitab véltida vajadust algatada uus menetlus olukorras, kus
soovitakse muuta vaid tiksikuid tingimusi (nt hoone korgus
vO1 sihtotstarve), mis ei mdjuta oluliselt planeeringu tildist
lahendust.

Selgitame

Voétame teadmiseks.

Punkt 1.12 kohaselt vdib taotluse detailplaneeringu
muutmiseks esitada igaiiks. Leiame, et kui kehtiva
detailplaneeringu muutmise algatamise 0Oigus antakse
seadusega igaiihele, vOib sellega kaasneda mitmeid
negatiivseid tagajirgi:

a. Esiteks suureneks oluliselt kohalike omavalitsuste
halduskoormus, sest menetleda tuleks ka neid taotlusi,
millel puudub tegelik seos planeeringualaga. See tdhendaks

Arvestatud

Sétte osa eelndust vilja jdetud ning kohaldatakse iildiseid
haldusmenetluse printsiipe.
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ressursside raiskamist pohjendamatutele voi pahatahtlikele

algatustele ning aeglustaks sisuliste = muudatuste
labiviimist.
b. Teiseks avaks selline regulatsioon vodimaluse

pahatahtlikeks voOi spekulatiivseteks algatusteks, nditeks
konkurentide voi huvigruppide poolt, kelle eesmérk ei ole
planeeringu kvaliteetne muutmine, vaid arendustegevuse
takistamine vOi menetluse venitamistaktika.

c. Kolmas oluline tagajdrg on diguskindluse vdhenemine.
Omanikel ja arendajatel kaoks kindlus, et kehtiv planeering
on usaldusviirne alus investeeringute ja arendusplaanide
tegemiseks. See omakorda pirsiks investeerimisjulgust ja
arendustegevust.

d. Lopetuseks tooks igaiihele antud algatamisdigus kaasa
oigusvaidluste plahvatusliku  kasvu, sest erinevad
huvigrupid  kasutaksid  vdimalust  planeeringutega
manipuleerimiseks, mis muudaks kogu
planeerimissiisteemi ebastabiilseks ja raskesti juhitavaks.
e. Kokkuvdttes leiame, et isikute ring vdiks olla piiratud
iiksnes kehtestatud detailplaneeringuga seotud isikutega, sh
piiritledes selliste isikute ringi, voi kehtestades teistsuguse
regulatsiooni, mis aitaks viltida pahatahtlikute ja
pohjendamatute taotluste menetlemise.

10.

Punktis 1.12 esitatud § 139! 1lg 2 on Kkirjas:
»Detailplaneeringut muutev detailplaneering e1 Vo1
sisaldada kehtestatud {ildplaneeringu pohilahenduste
muutmise ettepanekut voi kui see voOib kaasa tuua
kinnisasja voi selle osa avalikes huvides omandamise,
sealhulgas sundvddrandamise, vai selle suhtes sundvalduse
seadmise vajaduse ning tegevusi, millega kaasneb oluline
keskkonnamdju.“ Samas {itleb sama paragrahvi 16ike 5

Selgitame

Tegemist oli todversiooni veaga, eelndust viide vilja
voetud.
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teine lause jargmist: ,,Kdesoleva seaduse § 126 1dike 1
punktis 4 nimetatud echitiste asukoha maéddramisel on
kohustuslik lahendada ka kaesoleva seaduse § 126 16ike 1
punktides 17 ja 20 nimetatud  iilesanded.
Planeerimisseaduse § 126 lg 1 p 20 sitestab, et
detailplaneeringuga tuleb lahendada avalikes huvides
omandamise, sealhulgas sundvoorandamise,  vOi
sundvalduse seadmise vajaduse mairkimine. Juhime
tdhelepanu, et meie hinnangul esineb eeltoodud séitetes
vastuolu.

1.

Lisaks planeeringute menetluste kiirendamisele ja
tohustamisele on oluline ka kehtestatud planeeringute
alusel uute investeeringute kiire ellu viimine. Uute
investeeringute tegemise muudab keeruliseks olukord, kus
nii  planeeringute menetlemine kui ka vajalike
keskkonnamdjude hindamine vdtavad aega aastaid ning
sellele jargnevad vdimalikud kohtumenetlused voivad
omakorda kesta aastaid. Selline olukord tekitab investorites
suure ebakindluse. Samas mdistame, et kaebedigus peab
sdilima. Sellest tulenevalt teeme ettepaneku, et
valitsusasutused motleksid, kas ja kuidas oleks voimalik, et
tekkinud vaidlused lahendatakse dra (vajadusel kiirendatud
kohtumenetluse raames) juba planeeringute menetlemise
kéigus, et viltida olukorda kus planeeringu kinnitamise
jargselt algab aastaid kestev kohtuvaidlus ning puudub
investeerimiskindlus planeeringu rakendamiseks.

Selgitame

Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium valmistab
ette analliiisi oluliste investeeringute moiste ja sellega
seotud regulatsiooni integreerimiseks oOiguskorda, muu
hulgas analiilisitakse ka kaebedigusega seotud aspekte.

Tartu Linnavalitsus (02.10.2025 Kiri nr 21.3-1.2/12923)

2.

1. Séte
Seadust tiiendatakse paragrahviga 7' jirgmises sdnastuses:
,,§ 7'. Haldusjirelevalve teostaja

Mittearvestatud

Selgitus:
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Maa- ja Ruumiametil on 0igus teha haldusjirelevalvet,
tdites selleks jargmisi tilesandeid:

1) kontrollida kohaliku omavalitsuse iiksuse tegevust
planeerimismenetluse ldbiviimisel,

2) nouda kohaliku omavalitsuse {iksuselt teavet
planeerimismenetluse ldbiviimise kohta;

3) teha kohaliku omavalitsuse iiksusele kohustuslikke
ettekirjutusi planeerimismenetluse lébiviimise kiisimuses.*

Probleem ja ettepanek

Punkti 1 sOnastus on liiga laialivalguv, kuna ei ole
arusaadav, mida tegevuse kontrollimine endas hdlmab.
Palume tdiendada punkti 1 sonastust jirgmiselt:

"1) kontrollida kohaliku omavalitsuse iiksuse tegevuse
vastavust digusaktides kehtestatud nduetele
planeerimismenetluse ldbiviimisel".

Punktis 3 jadb arusaamatuks kontrolliese - mida tdhendab
,,menetluse ldbiviimise kiisimuses ?

Haldusmenetlus allub kohtulikule kontrollile.
Planeeringumenetlus el erine tavapdrasest
haldusmenetlusest taotletava eesmirgi osas — iga

haldusorgan peab ldhtuma HMS § 5 pohimdttest tagada
efektiivne ja kiire haldusmenetlus, sh pidada kinni
tdhtaegadest. Ettekirjutuse koostamist haldusmenetluse
nduete tditmiseks (sh nt tdhtaegade jargimist) ei saa pidada
eesmargipdraseks  tegevuseks. Planeerimismenetluses
puudub selline oht kahju tekkimiseks, mis tavapéraselt
oigustab ettekirjutuse koostamist ja sunniraha rakendamist.
Mooname, et teatud juhtudel voib olla vajadus jarelevalve
teostamiseks, et vihendada kohtute koormust ja kontrollida
KOVi tegevuse oOiguspdrasust analoogselt varasema
jarelevalve menetlusega, kuid valitud vahend ei ole kohane.

Selgitame, et sdtte sOnastust on muudetud, mille kohaselt
antakse = MaRu-le  jdrelevalvepddevus tdhtacgadest
kinnipidamise iile nii KOV-ide kui asutuste puhul.
Huvigruppidelt ja koostdOpartneritelt tulnud tagasiside
pohjal on peamiseks planeerimismenetluse probleemiks
menetluste venimine, mis tdhendab, et MaRu-1 peab seega
olema seaduslik alus sellisesse probleemi vajadusel
sekkuda.

Oleme ndus, et planeerimismenetlus on haldusmenetlus
(PlanS § 1 18ige 3) ning selle kdigus peab KOV arvestama
koikide haldusmenetluse pdhimdtetega. Haldusmenetlus
allub kohtulikule kontrollile (haldusakti puudumisel on
voimalik esitada kohustamiskaebust juhul, kui KOV ei ole
pohjendamatult votnud vastu planeerimismenetluses ette
nihtud haldusakti voi teinud vajalikku toimingut), kuid
eesmirgiks on kohtute koormuse vihendamine ning
haldusjarelevalve funktsiooni kehtima hakkamisel voib
pigem eeldada, et vdimalike kohtumenetluste arv, eriti
kohustamise osas, langeb. MaRu roll haldusjirelevalve
labiviimisel jadb siiski peamiselt ndustavaks ning
abistavaks, kuna menetluse kitsaskohtadest iilesaamiseks ei
pea alati algatama haldusjarelevalvet.

Rdohutame, et sisuliselt teeb MaRu haldusjérelevalvet juba
pracgu heakskiidu kujul, kus kontrollitakse nii
planeerimismenetluse kui  haldusakti  diguspédrasust.
Heakskiidumenetlus on  aga  piiritletud  iiksnes
ildplaneeringut muutvate DP-dega (PlanS § 90) ja KOV
eriplaneeringutega (PlanS § 122). PlanS § 138 sisulist
rakendamist enam ei leia. Seega ei saa ndustuda véitega, et
haldusjirelevalve sekkub liialt planeerimisdiskretsiooni.
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Muudatusega kaasnevad pdohjendamatud kulud riigile ja
biirokraatia KOVile, kes peab siis hakkama tdendama ja
pohjendama, et ta ei ole oma kohustusi rikkunud. Tegemist
on podhjendamatu ja olulise planeerimisdiskretsiooni
riivega. Ettepanek on jitta p 3 eelndust vilja.

2. Sate

Seadust tdiendatakse § 1397 jirgmises sdnastuses:

"(1) Detailplaneeringut muutva detailplaneeringu kehtestab
kohaliku omavalitsuse iiksus hiljemalt {ihe aasta
moddumisel planeeringu algatamise taotlusest arvates."
"(5) Planeeringu koostamise korraldaja esitab kehtestatud
ja muudetava planeeringu kohta kiesoleva seaduse § 4!
16ikes 6 nimetatud andmed planeeringute andmekogusse 14
paeva jooksul planeeringu kehtestamisest arvates.*

Probleem ja ettepanek

Loige 1 - Kui detailplaneeringu koostamise tdhtaeg on 3
aastat alates taotluse esitamisest, siis arusaamatuks jiib,
kuidas planeeringu muutmise menetluses avaliku
véljapaneku ja arutelu drajdtmine kiirendab DP menetlust
kahe aasta vorra. Uhe aastane tihtaeg ei ole mdeldav, kui
planeeringu muutmisel tuleb koostada samas mahus
planeeringu materjale (seletuskirja ja jooniseid tdismahus).
Loige 5 tdhendab, et kehtiva planeeringu muutmisel
sisuliselt tuleb koostada uus planeering samas mahus, kuna
PLANKu tuleb esitada samas mahus andmeid nagu
planeeringu  koostamisel. =~ Menetlusaja  kokkuhoidu
voimaldaks see, kui planeeringu muutmist saab vormistada
tavapéraselt haldusaktiga, mis sisaldab vaid muudatust
(haldusakti tekstis tuuakse vilja planeeringu muudatus, nt
et senine korguspiirang asendatakse uue kdrguspiiranguga)
ning kehtima jddvat osa no iile ei kehtestata, vaid see jaib

Mittearvestatud

Selgitus:

DP muutmise menetlus teeb erandi PlanS § 140 1dikest 7
ehk tegemist on iiksnes konkreetse osaga planeeringust,
mida muuta soovitakse. See tdhendab, et algne DP jidib
kehtima ehk ei eeldata, et muutmise tulemusena peab
planeeringualale kehtestama tdies mahus uue DP. Kui DP
muutmisega muudetakse kehtivas DP-s teatud tingimusi,
siis kehtestatakse muudatus ning andmekogusse esitatakse
teave muudatuse kohta selliselt, et andmekogust néhtuks
10plikult kehtiv DP. Tegemist on olukorraga, mis kehtib ka
PT-de puhul, millega saab tépsustada kehtivat DP-d ehk
PT-de kasutamisel ei eeldata, et kogu DP menetlus tuleb
uuesti labida.

Erandi tegemine ei ole pdhjendatud seetdttu, et
andmekogust peab ndhtuma alal tervikuna kehtiv
planeeringulahendus.
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kehtima algses versioonis. Menetlus oleks kiire ja
Okonoomne, kui selleks ei ole vajalik koostada uusi
jooniseid ega seletuskirja, vaid leitakse tehniline lahendus,
kuidas muudatus andmekogus kuvatakse (nt nii, et
planeeringu peale tekib viide haldusaktile, mida saab
lihtsasti avada). Mida mahukamad materjalid, seda rohkem
votab aega nende menetlemine. Just
planeeringumaterjalide mahukuse tdttu ei soovita ka téna
planeeringu muutmiseks koostada uut planeeringut, vaid
eelistatakse 1dbi projekteerimistingimuste vai planeeringu
osalise kehtetuks tunnistamise saada soovitud ehitusdigust.
Eelnduga planeeritav muudatus ei muuda sisuliselt téna
kehtivat olukorda ega kiirenda oluliselt menetlust.

Palume teha erand, et kui tegemist on planeeringu
muutmisega (sh osalise kehtetuks tunnistamisega), siis ei
ole vajalik koostada ega esitada koiki § 4' 1dikes 6
nimetatud andmeid PLANKu, vaid vajalik on edastada
muutmise otsus. Ainult sellisel juhul oleks planeeringu
muutmise menetluse sissetoomisel mate ja see tdidaks oma
eesmarki.

3. Sétted
Paragrahvi 44 tiiendatakse 10ikega 6 jirgmises sOnastuses:
,»(6) Planeerimisalase tegevuse korraldaja voib planeeringu
koostamise kdigus esitatud kirjalikele arvamustele vastata
koondvastusega enne planeeringu avalikku véljapanekut,
kuid mitte hiljem kui 60 pieva jooksul kirjalike arvamuste
saamisest.*

133

Paragrahvi tdiendatakse

sonastuses:

1oikega 4 jargmises

Mittearvestatud

Selgitus:

Osundatud lahendust kaaluti, kuid meie hinnangul oleks
see pohjustanud asjatut isikute oiguste riivet. Kehtiva
oiguse puhul vastatakse isikute podrdumistele 15 pdeva
jooksul ning kui planeeringule ei ole arvamust avaldanud
mitmed isikud, ei ole ka kuidagi pohjendatud, et isik peaks
ootama vidga pikalt KOV seisukohta. Site on mdeldud
ennekoike selleks, et KOV saaks toime tulla olukorraga,
kus planeeringule on esitatud vdga palju arvamusi ja
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»(4) Detailplaneeringu koostamise korraldaja annab
kéesoleva paragrahvi 1dike 1 alusel arvamuse avaldanud
isikutele seisukoha arvamuse kohta 30 pdeva jooksul
arvamuse saamisest. Seisukoha vOib anda
koondvastusena.

Probleem ja ettepanek

Koondvastuse andmise voOimalus on hea, kuid kuna
arvamuste esitamise periood on 30 pideva, voivad isikud
esitada arvamusi 30pdevase vahega (esimese pédeva ja
viimase pdeva vahe on 30 pideva). Sisuliselt teeb see
vOimatuks koondvastuse andmise. Palume asendada sdnad
»arvamuse saamisest® sonadega ,,arvamuse andmise tihtaja
saabumisest™. Sellisel juhul on vdimalik koguda koik
arvamused kokku ja anda seisukoht koondvastusena
rikkumata vastamise tdhtaega.

pO6rdumisi, mille tihtacgne menetlemine (kédesoleval ajal
15 péeva), on ilmselgelt liialt koormav.

4. Sate

Seaduse paragrahv 138 tunnistatakse kehtetuks.
Seletuskirja kohaselt: Heakskiitu antakse jitkuvalt nendele
detailplaneeringutele, millega muudetakse iildplaneeringut,
kuid PlanS § 142 16ike 5 kohaselt kohaldatakse sellistele
detailplaneeringutele PlanS § 90 ndudeid ehk sellist
detailplaneeringut menetletakse iildplaneeringule
kehtestatud menetlusnduete kohaselt ja heakskiit antakse
kui tildplaneeringule.

Probleem ja ettepanek

Uldplaneeringu menetlusreegleid kohaldatakse ka juhul,
kui detailplaneeringule koostatakse KSH, aga planeering
on iildplaneeringuga kooskdlas. Palume sdtestada, et
detailplaneeringut, millele koostatakse KSH, kuid mis on

Arvestatud

Seletuskirja on tapsustatud.
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UPga kooskdlas ei kohaldata heakskiitmise menetlust. Vi
vastasel juhul tdiendada seletuskirja, kuna see hetkel ei
kajasta sellist olukorda ja rddgib vaid iildplaneeringut
muutvast detailplaneeringust.

5. Sate

Kehtiv Plans § 2 Ig 4 sitestab, et kehtestatud planeeringu
alusel ldbiviidavale kinnisasja avalikes huvides
omandamisele, sealhulgas sundvoorandamisele,
kohaldatakse kinnisasja avalikes huvides omandamise
seadust. PlanS § 131 lg 3 kohaselt peab KOV tagama, et
planeeringualalt oleks juurdepdds avalikult kasutatavale
teele ning et muid avalikes huvides olevaid tehnorajatisi
oleks voimalik nende otstarbe kohaselt kasutada.
Sealhulgas peab olema tagatud {ihendus tihisveevirgi ja -
kanalisatsiooniga, kui planeeringuala jadb {ihisveevérgi ja -
kanalisatsiooni arendamise piirkonda.

Probleem ja ettepanek

Oleks vaja analiilisida, kuidas PlanS § 131 kohase
halduslepingu sdlmimine oleks kiirem, et ka planeeringu
kehtestamiseni joutaks kiiremini. Hetkel on {iheks
takistuseks, miks detailplaneeringu koostamine venib mh
see, et maa omanikuga ei jouta kokkuleppele avalike
rajatiste aluse maa tasuta voorandamises. Juhul, kui
tegemist on arendaja enda arenduse jaoks vajaliku tee ja
sellega seotud rajatisega, mille ta ehitab vilja endale
kuuluvale kinnisasjale ja mille ta peab andma seejérel
KOVile iile, siis ei ole loogiline toimetada maa
voorandamisel KAHOSe jirgi ja hakata maa eest
omanikule hiivitist maksma. KAHOS ja PlanS ei toeta

Mittearvestatud

Selgitus:

Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse
(KAHOS) § 2 16ige 1 mirgib, et kinnisasja avalikes huvides
omandamine, sealhulgas sundvodrandamine, on kinnisasja
omandamine iildistes huvides diglase ja kohese hiivitise
eest. Kinnisasi omandatakse kokkuleppel omanikuga voi
sundvoorandatakse, kui omanikuga kokkulepet ei
saavutata. Samas sitestab KAHOS § 1 16ige 3, et kinnisasja
voivad nii riik kui KOV omandada ka tasuta.

PlanS-i eelnduga ei muudeta KAHOS pohimotteid ning
meie hinnangul oleks tegemist omandipohidiguse olulise
riivega, kui digusakt nieks tasuta tileandmist kohustuslikult
ette.
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tdnast KOVide praktikat saada maa tasuta KOVi omandisse
ja seetottu labirddkimised venivad.

Ettepanek tdiendada § 131 Ig 5 p 4 vastavalt:

(5) Planeeringu koostamise korraldaja ja huvitatud isik
lepivad lisaks halduskoostod seaduse §-s 10 sitestatud
tingimustele kokku kdesoleva paragrahvi 1dikes 1 loetletud
ehitiste:

4) rajatiste ja vajadusel selle aluse maa planeeringu
koostamise korraldajale tasuta iileandmise kohustuse, selle
tditmise tdhtaja ning tditmise tagamiseks piisavad tagatised.

6. Site

Seadust tidiendatakse paragrahvidega 139!

"(2) Detailplaneeringut muutev detailplaneering ei voi
sisaldada kehtestatud iildplaneeringu pohilahenduste
muutmise ettepanekut voi kui see voOib kaasa tuua
kinnisasja vOi selle osa avalikes huvides omandamise,
sealhulgas sundvdorandamise, voi selle suhtes sundvalduse
seadmise vajaduse ning tegevusi, millega kaasneb oluline
keskkonnamagju.

(5) Detailplaneeringu muutmisel lahendatakse védhemalt
kéesoleva seaduse § 126 1dike 1 punktides 1—4 nimetatud
tilesanded, kui neid ei ole muudetava detailplaneeringuga
lahendatud. Kéesoleva seaduse § 126 1dike 1 punktis 4
nimetatud ehitiste asukoha méédramisel on kohustuslik
lahendada ka kdesoleva seaduse § 126 16ike 1 punktides 17
ja 20 nimetatud iilesanded.".

Probleem ja ettepanek
Sétte jargi ei ole lubatud DP muudatuse regulatsiooni
kohaldada olukorras, kus see v0ib kaasa tuua kinnisasja vo1

Selgitame

Tegemist oli tddversiooni veaga ning sittest on viide PlanS
§ 126 1dike 1 punktile 20 eelndust vilja jaetud.
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selle osa avalikes huvides omandamise, sealhulgas
sundvoorandamise, vOi selle suhtes sundvalduse seadmise
vajaduse. Samal ajal ndhakse ette kohustus lahendada DP
muutmisel 126 16ike 1 p 4 jap 17 ja p 20 iilesanded:

20) kéesoleva 16ike punktides 119 loetletud iilesannete
taitmiseks avalikes huvides omandamise, sealhulgas
sundvodrandamise, voi sundvalduse seadmise vajaduse
mirkimine. Palume selgitada, kas regulatsioonis on
vastuolu voi on regulatsioonil eesmirk lubada muutmise
menetluses rakendada sundvddrandamise/sundvalduse
seadmist vaid juhul, kui tegemist on ehitise toimimiseks
vajalike rajatistega?

7. Sate

Seadust tiiendatakse § 1392

"(1) Taotluse detailplaneeringu muutmiseks voib esitada
igaiiks."

Seletuskirja kohaselt: DP muutmise taotluse regulatsioon ei
erine  muu  haldusmenetluse algatamise taotluse
regulatsioonist, vélja arvatud selles, et DP muutmiseks v3ib
taotluse esitada igatiks. Selle regulatsiooni eesmirk on anda
oigus DP muutmise taotluse esitamise digus ka nendele
isikutele, kellel kiill voib olla puutumus DP-ga hdlmatud
alaga (nt naaberkinnistu omanik), kuid kes ei ole DP-ga
holmatud ala kinnistute omanikud. Vo1, tegemist on
suurema DPalaga ning isiku jaoks on oluline mingi
tingimuse muutmine, kuid vOib tekkida segadus selles,
kellel alaga hdlmatud kinnistute omanikest on siis ikkagi
Oigus teha taotlus DP muutmiseks.

Probleem ja ettepanek

Arvestatud

Satte osa eelndust vilja jdetud ning kohaldatakse iildiseid
haldusmenetluse printsiipe.
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Jaab arusaamatuks, mis eesmirgil on vaja rohutada, et seda
vOib teha igaiiks. Ei ole kuidagi pohjendatud sellise sitte
lisamine. DP muutmise taotluse esitamisele peaks kehtima
tavapdrane detailplaneeringu algatamise regulatsioon. Ka
algatamise taotlust ei pea kehtiva regulatsiooni jirgi
tingimata esitama maa omanik, kuid maaomanik peab
olema teadlik ja kaasatud. Muudatus toob kaasa asjatut
halduskoormuse suurenemist, kuna soodustab pahatahtlike
naabrite vm kolmandate isikute poolt algatada
planeeringute muutmisi juhul, kui nad ei ole kehtestatud
planeeringulahendusega rahul.

Tartu Linnavalitsus (08.10.2025 Kiri nr 21.3-1.2/12923)

1.

Planeerimisseaduse 125 Ig 5 on sonastatud jargnevalt:

»(5) Kohaliku omavalitsuse {iksus vOib lubada
detailplaneeringu koostamise kohustuse korral
detailplaneeringut koostamata piistitada voi laiendada
projekteerimistingimuste alusel olemasoleva hoonestuse
vahele voi selle vahetusse ldhedusse jddvale hoonestatud
vO1 hoonestamata kinnisasjale hoone ja seda teenindavad
ehitised, kui iildplaneeringus on méiératud vastava ala
tildised kasutus- ja ehitustingimused ning ehitise
plistitamine vOi laiendamine ei ole vastuolus ka
tildplaneeringus médratud muude tingimustega.*
Probleem ja ettepanek:

Jatta 10ikesse alles tingimus, mis on tdna kehtivas
planeerimisseaduse 125 lg 5: ,,1) ehitis sobitub mahuliselt
ja otstarbelt piirkonna véljakujunenud keskkonda,
arvestades sealhulgas piirkonna hoonestuslaadi;*.

Oluliselt teistsuguse funktsiooniga voi mahuga hoone
plistitamise soovi korral tuleks hoolikalt kaaluda, kas
eesmarki on voimalik saavutada pelgalt

Mittearvestatud

Satte viljatootamisel kaaluti muu hulgas jitta muutmata
eeldus, et PT-de andmisel peab jirgima juba
viljakujunenud hoonestuslaadi. See piirang on jdetud aga
korvale peaasjalikult seetdttu, et takistab piirkonna arengut
juhul, kui KOV-il on soov piirkond iimber kujundada.

Margime, et véljakujunenud kohtupraktika kohaselt ei ole
KOV seotud PT-de taotlusega ning PT-de andmisel voib
taotluses toodust korvale kalduda. Seega saab ka edaspidi
KOV PT-de andmise taotluse lahendamisel tugineda
pohjendustele, et PT tuleb anda kooskdlas ruumiliste
suundumustega. Mérgime, et PT-de puhul jaab jatkuvalt
kohustuseks  ldahtuda  ildplaneeringust ehk  kui
ildplaneering néeb ette madalhoonestuse (nt iiksikelamu
ala, viikeelamuala vms), ei saa ka PT-de andmisel jitta
osundatud piirangut arvestamata. Niisamuti ei ole PT-de
andmisel voimalik minna vastuollu maa sihtotstarbega vo1
tildplaneeringus méératud juhtotstarbega. Lisaks peab PT-
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projekteerimistingimuste menetlusega. Eriti olukorras, kus
seadusega on ettendhtud 60-pdevane menetlustihtaeg.
Keerukamate objektide ja menetluste puhul voib
projekteerimistingimuste menetlusaeg venida tohutult
pikaks ja detailplaneeringust loobumine ei teeniks algselt
silmas peetud eesmaérki. Lisaks pannakse ruumiliselt sobiva
lahenduse leidmine tdielikult KOV-i ametnike 0lule, samas
kui planeerimismenetluse puhul peab lahenduse vélja
tootama pidev planeerija. Algselt oli selle sdtte mdte, et
projekteerimistingimustega saaks  ehitusdigust anda
olukorras, kus nditeks juba valdavalt hoonestatud
elamupiirkonda soovitakse lisada tdiendav sarnane elamu
vOi kui tddstuspiirkonda lisatakse sarnane laohoone. Selle
punkti kaotamisega ei tohiks tekitada olukorda, kus
arendajate ootus on, et detailplaneeringut koostamata
(lootes kiiremale menetlusele) on vdimalik piistitada
olemasoleva viljakujunenud hoonestuse korvale tiiesti
teistsuguse funktsiooniga vO0i mahuga hoone. Naiiteks
piistitada elamupiirkonna korvale kaubanduskeskus ainult
projekteerimistingimuste alusel.

de andmisel ldhtuma ka EhS-s sdtestatud nduetest (EhS §
26 loife 3, § 27 1dige 2).

Kui aga iildplaneering ei ole olulisi piiranguid ette ndinud,
saab KOV edaspidi PT-de andmisel suurema vabaduse
otsustada.

Viru Keemia Grupp (30.09.2025 kiri nr VKG.01-09/80-4)

1.

Saadame kéesoleva kirjaga teile Viru Keemia Grupp AS
tdiendavad kommentaarid planeerimisseaduse ja sellega
seonduvate teiste seaduste muutmise eelndu 683SE
tooversioonile kuupdevaga 16/09/2025. Lisaks palume
arvestada meie 31.03.2025 saadetud kirjas nr VKG.0I-
09/80-1 toodud ettepanekutega.

Punkt 1.3 — Maa- ja Ruumiameti haldusjérelevalve roll
Toetame ettepanekut anda Maa- ja Ruumiametile tdiendav
haldusjérelevalve roll kohaliku omavalitsuse tegevuse
kontrollimisel planeerimismenetluses. Tdiendavalt teeme

Selgitame

Planeeritav haldusjdrelevalve funktsioon ei sisalda endas
otstarbekuse kontrollimise paddevust. See tdhendab, et
MaRu ei saaks kontrollida, kas kooskdlastaja antud
arvamus on asjakohane vO1 mitte. Selgitame, et sitte
sonastust on muudetud, mille kohaselt antakse MaRu-le
jarelevalvepiadevus tdhtaegadest kinnipidamise iile nii
KOV-ide kui asutuste puhul.
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ettepancku kaaluda Maa- ja Ruumiameti volituste
laiendamist ka planeeringute kooskolastajatele seatud
tingimuste diguspidrasuse ja asjakohasuse kontrollimiseks.
Naiteks on  praktikas esinenud juhtumeid, kus
Transpordiamet seab arendajale tingimuseks riigi teede
véljachitamise kohustuse tuulepargile ehitusloa andmisel,
mis ei ole kooskolas planeeringu elluviimise loogikaga.

Punkt 1.4 — Koondvastuse saatmise voimalus Selgitame Voetud teadmiseks.
Toetame ettepanekut vdimaldada planeerimisalase
tegevuse korraldajal vastata kirjalikele arvamustele
koondvastusega. See aitab vdhendada halduskoormust ja
kiirendada menetlust, sdilitades samas kaasatuse kvaliteedi.
1.

Punkt 1.8 — Projekteerimistingimuste alusel ehitamise | Selgitame Voetud teadmiseks.
vOimalus

Toetame muudatust, mis laiendab voOimalusi ehitada
projekteerimistingimuste alusel ka olemasoleva hoonestuse
vahetusse ldhedusse jddvale kinnisasjale. See muudatus
aitab vihendada detailplaneeringu koostamise vajadust
olukordades, kus see ei loo lisavdirtust ning vdimaldab
paindlikumat ja kuluefektiivsemat ehitustegevust.

Punkt 1.11 — Detailplaneeringu kehtestamise tihtaeg Selgitame Menetlustihtaegade diferentseerimist tulenevalt
Toetame muudatust, mille kohaselt detailplaneering tuleb konkreetse menetluse nduetest on vdimalik kaaluda
kehtestada hiljemalt kolme aasta jooksul alates taotluse jargmiste planeerimismenetluse muudatuste
esitamisest. Praktikas vOib esineda olukordi, kus ettevalmistamisel.

planeeringuga seotud wuuringud (nt keskkonnamoju
hindamine) votavad kauem aega. Palume kaaluda, kas
sellistel juhtudel vdiks olla voimalik taotluse alusel
tahtaega pikendada voi méérata erandkorras uus tdhtaeg, et
viltida kehtestamata jatmist objektiivsetel pohjustel.
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Punkt 1.12 — Detailplaneeringu muutmise regulatsioon
Toetame muudatust, mis loob selge ja eraldiseisva
regulatsiooni kehtiva detailplaneeringu muutmiseks. See
aitab véltida vajadust algatada uus menetlus olukorras, kus
soovitakse muuta vaid tiksikuid tingimusi (nt hoone korgus
vOi sihtotstarve), mis ei mojuta oluliselt planeeringu tildist
lahendust.

Ldpetuseks toome vilja, et lisaks planeeringute menetluste
kiirendamisele ja tdhustamisele on oluline ka kehtestatud
planeeringute alusel uute investeeringute kiire ellu viimine.
Uute investeeringute tegemise muudab keeruliseks olukord
kus nii planeeringute menetlemine kui ka vajalike
keskkonnamdjude hindamine vdtavad aega aastaid ning
sellele jérgnevad vodimalikud kohtumenetlused vodivad
omakorda kesta aastaid. Selline olukord tekitab investorites
suure ebakindluse. Samas mdistame, et kaebedigus peab
sdilima. Sellest tulenevalt teeme ettepaneku, et
valitsusasutused mdtleksid kas ja kuidas oleks voimalik, et
tekkinud vaidlused lahendatakse dra (vajadusel kiirendatud
kohtumenetluse raames) juba planeeringute menetlemise
kéigus, et véltida olukorda kus planeeringu kinnitamise
jargselt algab aastaid kestev kohtuvaidlus ning puudub
investeerimiskindlus planeeringu rakendamiseks.

Selgitame

Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium tegeleb
investeeringutega seotud regulatsiooni kavandamisega
ning peale valmivat analiiiisi on vdimalik asuda koostama
vajalikke muudatusi.

Eesti Planeerijate Uhing (30.09.2025)

1.

Punkt 1.1

Toetame ettepanekut, et planeerimisalase tegevuse
korraldaja voib médérata planeerimismenetluses toimingu
tegemiseks moistliku tdhtaja. Samas peame vajalikuks
vilja tuua, et planeerimismenetluse tohusus on seotud

Mittearvestatud

Selgitus:

Asjaolu, et KOV voib méidrata menetluse osalisele
toimingu tegemiseks vOi andmete esitamiseks tdhtaja, ei
tdhenda, et ka seda tdhtaega ei oleks voimalik pikendada,
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erinevate osapoolte ajalise ja sisulise panusega. Teeme
ettepaneku  kaaluda tdhtaja méadramise vOimaluse
laiendamist ka kooskdlastavatele riigiasutustele juhul, kui
kooskolastamise tdhtaega on korduvalt pikendatud.

kui selleks on vajadus. Kui kooskolastav asutus vajab
tahtaja pikendamist, siis on jirelikult tegemist olukorraga,
kus tookoormuse voi muude asjaolude tottu ei ole asutus
valmis kooskdlastust andma. Téhtaja pikendamise
regulatsiooni kehtetuks tunnistamine eeldab laiemat
arutelu.

Punkt 1.2
Andmekogusse koondub paratamatult
planeerimismenetluse  isikutega  seotud  andmeid.

Ettepaneku alusel tuleb andmekogusse kanda isikute, kes
voivad olla ka fliiisilised isikud, andmed (arvamuse andja,
kaasatud vdi teavitatud isik vi tema esindaja). Ettepaneku
kohaselt voib andmekogusse kanda muuhulgas fiitisilise
isiku kohta andmeid nagu isikukood, elukoht,
kontaktandmed jm. Meie hinnangul suurendab ettepanek
halduskoormust, kuna iga arvamuse kiisimise voi
teavitamise kirjas tuleb kirja saajat teavitada ja hiljem
selgitada, mis andmeid tema kohta kogutakse ja kuidas neid
kasutatakse. Lisaks vOib andmete kogumine vdhendada
eelkdige flilisiliste isikute arvamuse avaldamise soovi,
kuna ei soovita, et nende andmeid kogutakse ning seeldbi
vOib jadda oluline arvamus planeeringulahenduse kohta
esitamata. See on otsene negatiivne mdju PlanS § 10
reguleeritud huvide tasakaalustamise ja 1dimimise
pohimdtte tditmisele. Planeerimismenetluses ei tohi
seadusandlusega luua tdiendavaid takistusi arvamuste
esitamiseks ja saamiseks.

Teeme punkti 1.2. osas jargmised ettepanekud:

e kaaluda tdiendavalt, kas koikide viidatud andmete
kogumine, eelkdige fliisiliste isikute aspektist, on
planeerimismenetluses hidavajalik;

Selgitame

Isikuandmeid puudutav osa eelndust vélja jaetud.

59



Planeerimisseaduse ja sellega seonduvalt teiste seaduse muutmise seaduse (muudatusettepanekute) eelndu seletuskirja juurde

Lisa 2

e lisada andmekogusse kantavate isikute nimekirja ka
keskkonnamoju strateegilise hindamise juhtekspert.
Toetame ettepanekut, et andmekogu kaudu on vdimalus

saata isikutele teavitusi planeerimismenetlusest voi
menetlustoimingust.
Punkt 1.3 Mittearvestatud | Selgitus:

Seadust soovitakse tiiendada §-iga 7', mille kohaselt on
Maa- ja Ruumiamet haldusjirelevalve teostaja ettepanekus
nimetatud iilesannetes. Ettepaneku eesmairgiks vois olla
soov, et kohalik omavalitsus menetleks detailplaneeringuid
kiiremini ning leida kitsaskohad, kus menetlus on
aeglustunud. Maa- ja Ruumiamet on enda kuvandit iiles
ehitades korduvalt rohutanud, et tegu on usaldusvéérse
partneriga kohalikele omavalitsustele, olles avatud
koostodle ning toetades ja noustades kohalikke
omavalitsusi. Esitatud ettepanek vilistab usaldusviirse
partneri ja avatud koost6d suhted, kuna haldusmenetluse
jarelevalve teostajana on Maa- ja Ruumiamet
joupositsioonil. Amet tugevdab oma rolli oluliselt
edukamalt 1dbi koostdd, mitte 1dbi haldusjdrelevalve
teostajana.

Riigil voib olla soov Maa- ja Ruumiameti rolli tugevdada,
kuid on kaheldav, et haldusjérelevalve diguse andmine seda
teeb. Kui Maa- ja Ruumiamet votab endale jdrelevalve
kohustuse KOV-i olemusliku iilesande teostamise iile
(ruumiline planeerimine on kohaliku omavalitsuse
korralduse seaduse jargi selgelt kohaliku elu tilesanne), siis
sellega ei sunnita KOV-e rohkem vastutama ja protsesse
kiirendama, vaid vastupidi — omavalitsusel voib tekkida
tunne, et riik hakkab senisest enam planeerimisalast

Haldusjarelevalve funktsiooni loomine PlanS-i on olnud
huvigruppide ettepanek juba pikemat aega. Noustume
selles, et haldusjirelevalve funktsiooni lisandumisega voib
ajutiselt tookoormus suureneda nii KOV-ides kui MaRu-s,
kuid nideme, et halduspraktika viljakujunemise kdigus see
stabiliseerub. ~ Mairgime, et teatud vormis on
haldusjérelevalve funktsioon MaRu-l juba praegu, kuna
heakskiidu menetluses on sisult samuti haldusjarelevalve.

Selgitame, et sdtte sOnastust on muudetud, mille kohaselt
antakse = MaRu-le  jdrelevalvepddevus tdhtaegadest
kinnipidamise iile nii KOV-ide kui asutuste puhul.
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tegevust suunama, mis vidhendab kokkuvottes kohalikul
tasandil otsustusdigust.

Ruumiline planeerimine on olemuslikult kohaliku elu
kiisimus. Haldusjirelevalve regulatsiooni loomisel on
oluline tépsustada, mida riik hakkab jirelevalve raames
KOV-Ie ette kirjutama. Selgituses on 6eldud, et ennekdike
on Maa- ja Ruumiameti roll astuda samme juhul, kui vdib
tdheldada selget menetluse venimist voOi tuvastatakse
selline sisuline rikkumine, mis v0ib kaasa tuua ebadige
planeeringu lahenduse. Oige planeeringulahendus ehk
kohalikest huvidest ldhtuva planeeringulahenduse iile
otsustamine on omavalitsuse iilesanne ning siin ei tohiks
olla riigil digus delda, mis on dige voi vale, kuna riik ei
tunne piisavalt kohalikke olusid. Jaéb selgusetuks, miks on
praegused Maa- ja Ruumiameti digused ebapiisavad KOV-
ide suunamiseks ning millist lisandvédrtust annab
haldusjérelevalve praktikas juurde. Kui riik soovib piirata
omavalitsuste enesekorraldusdigust, sh tema digust
otsustada, kuidas ja mis wviisil omavalitsus enda
olemuslikku tilesannet tdidab, peab see olema viga selgelt
labi moeldud, kaalutletud ja pdhjendatud. Jirelevalve
sdtestamine ei ole ainult digus, vaid sellega kaasneb ka
kohustus riigil seda rolli tdita ja vastutada. Ndeme antud
muudatuse sisseviimisel ohtu, et kaebuste hulk voib
pérssida Maa- ja Ruumiameti teiste funktsioonide tditmist
ning samuti suurendab mairkimisvadrselt kohalike
omavalitsuste halduskoormust, milleks on
detailplaneeringu  menetlusega seotud ajalise info
koondamine ja pohjendamine. Muudatus ei tdpsusta ka,
kellel on oOigus vastavat taotlust esitada, mistdttu voib
igaiiks vastava taotluse esitada, kuigi sellel ei pruugi olla
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piisavalt pohjendatust. Iga haldusjdrelevalve taotluse
menetlemine kulutab kd&igi osapoolte ressursse ning
sedavord voOib detailplaneeringu menetlemine hoopiski
pikeneda. Meie hinnangul suureneb olulisel mééral nii riigi
kui omavalitsuse halduskoormus. Seda aeg on otstarbekas
KOV-il kasutada planeeringu sisulistele kiisimustele.

Teeme punkti 1.3. osas jargmised ettepanekud:

« Jitta kehtima §7 seaduses esitatud kujul ja mitte tdiendada
punkti 1.3 ettepanekuga.

* Meie hinnangul tuleb leida koost6ds kohalike
omavalitsustega voimalused (nt koostod  ja
kooskolastamise menetlus), kuidas Maa- ja Ruumiamet
saaks toetada ja noustada kohalikke omavalitsusi ja
planeerimismenetluses osalejaid nii, et menetlus kulgeks
sujuvalt ja soovitud tdhtaegade piires.

Punktid 1.4-1.10

Toetame punktides 1.4-1.10 esitatud ettepanekuid.

Punkti 1.8 ettepaneku osas palume seaduse seletuskirja
lisada “vahetusse ldhedusse” jddva moiste selgitus, millele
kohalikud omavalitsused saaksid projekteerimistingimuste
véljastamisel toetuda.

Selgitame

Satte selgitusse on mérgitud jirgmine: Vahetusse ldhedusse
jddva kinnisasjana tuleb moista kinnisasja, millel viibides
on vihemalt iihest kiiljest korvalkinnisasja hoonestust
voimalik tajuda. Tajumisena saab kone alla tulla see, et
korvalkinnistul asuv hoone on maoistlikul kaugusel, see on
kergelt hoomatav ja selle ehituslike detaile on voimalik
pingutuseta tuvastada. Vahetusse lihedusse ei saa seega
jddda, nditeks, naaberkinnistul olev hoone, mis on nii
kaugel, et vaatlejal pole voimalik tuvastada tdpsemaid
ehitusdetaile. See, kuidas konkreetsel juhul vahetusse
ldhedusse jddvat hoonestust sisustada, on kohaliku
omavalitsuse tiksuse pddevuses kaalutlusotsuse alusel.

Meie hinnangul on
rakendamiseks

tegemist selgitusega, mis on
piisavalt selge ja arusaadav. Kui
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rakendamise osas tekib raskusi, siis saab KOV-idele anda
vastavaid selgitusi.

Punkt 1.11

Ettepanek nédeb ette, et paragrahvi 139 16ige 2 muudetakse
ja sOnastatakse jargmiselt:

»(2) Detailplaneeringu kehtestamise voi kehtestamata
jatmise otsus tehakse hiljemalt kolme aasta méddumisel
detailplaneeringu algatamise taotluse esitamisest arvates.*

Ettepanek, mille kohaselt hakataks detailplaneeringu
kehtestamise voi kehtestamata jatmise kolme aasta tihtaega
arvestama algatamise taotluse esitamisest, on sisuliselt
probleemne. Muudatus ei arvesta planeerimisseaduse
loogikat (menetlus algab otsusega (PlanS § 128 Ig 5),
sarnane loogika on ka teistel planeeringuliikidega) ega
tegelikku menetluspraktikat. Kui kolmeaastast tihtaega
hakatakse arvestama taotluse esitamisest, vOib tekkida
olukord, kus juba enne algatamist kulub menetluse aeg
selliselt, et sisuliselt ei jouta veel planeeringu koostamiseni
ja  menetlemiseni (nditeks esitatakse algatamisel
puudulikud dokumendid voi ollakse eriarvamustel §130
lepingu sOlmimise osas, mis tuleks sdlmida enne
algatamist). See omakorda jitab vdhem aega
detailplaneeringu sisulisele koostamisele, mille oluliseks
osaks on ka teavitamine ja koostdod erinevate osapooltega,
ning podhjustab asjatut kiirustamist ja vidhendab
detailplaneeringute ja loodava ruumi kvaliteeti.

Kuigi paljud arendajad teevad enne detailplaneeringu
algatamise taotluse esitamist piisavalt eeltddd ja uuringuid,
v0ib igasuguse algatamise taotluse jargselt tekkida olukord,

Mittearvestatud

Selgitus:

HMS § 14 1dike 1 kohaselt esitatakse haldusmenetluse
algatamiseks haldusorganile taotlus. See tdhendab, et peale
taotluse saamist asutakse praktikas taotlust lahendama ehk
tuvastatakse menetluse asjaolusid, peetakse ldbirddkimisi
halduslepingu sdlmimise asjaolude iile ning tehakse muid
toiminguid, mis pédddivad DP algatamise otsusega. Ehkki
PlanS § 128 ldikes 4 on sidtestatud, et taotluse lahendab
KOV 30 péeva jooksul (ehk votab vastu DP algatamise voi
mittealgatamise otsuse) taotluse saamisest, eelneb
algatamisele siiski pahatihti pikk ,,ujuv* periood, mille
jooksul on taotlus kiill menetluses ja tehakse ka toiminguid,
kuid DP algatamise otsust veel tehtud ei ole. Oluline on aga
rohutada, et ka taotluse esitamisele jargnev ja algatamise
vOi mittealgatamise otsusele eelnev menetlus on samuti
haldusmenetlus (ja seega planeerimismenetlus). Muudatus
tagab Oigusselguse DP algatamise otsusele eelneva
menetluse osas.

Rohutame, et HMS loogikast tulenevalt algab
haldusmenetlus taotluse esitamisega. PlanS § 139 15ige 2
praeguses sOnastuses sitestab iiksnes tdhtaja, mille jooksul
peab joudma kehtestamise otsuseni 3 aasta jooksul DP
algatamisest.

Kuivord ennekdike on huvigruppide soov olnud siduda DP
algatamisele eelnev aeg ja DP algatamisest kehtestamiseni
kuluv aeg, siis sdtte sOnastusega parandatakse digusselgust.
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kus kohalik omavalitsus vajab edasiseks menetlemiseks
lisainfot (nt annab KSH eelhinnangu tellimise kohustuse
huvitatud isikule, nduab uuringuid, mille koostamine voib
votta aega teatud objektidel isegi aasta) voi kulub aeg
huvitatud isikuga voi taristu haldajatega kokkulepete
saavutamiseks ja selgitamiseks. On vdimalus, et
kolmeaastane ajaaken koos algatamisele eelneva ajaga
kulub suuresti detailplaneeringu sisulisele koostamisele
eelnevatele toddele, mis aga ei taga ajaraamis kiiremini
edasi liikumist ja piisimist. Ka planeerimisseaduse
eelnduga, millele see tdiendusettepanek esitatakse, ndhakse
muuhulgas ette, et olulise ruumilise mojuga ehitisi
hakatakse edaspidi koostama detailplaneeringu alusel,
mille taotluse juurde peab kuuluma ruumianaliiiis, mis
toendab ehitise sobivust kavandatavasse olukorda.
Arvestades, et selle analiiiisi sisu on reguleerimata, v3ib
juba selle analiilisi tdpsustamine votta aega kuid, kui
omavalitsus suhtub sellesse sisuliselt ja esitab arendajale
kiisimusi (mis on igati pdhjendatud praktika). Kolm aastat
algatamise taotluse esitamisest arvestatuna voib olla ka
ebapiisav, kui detailplaneeringu raames on vajalik koostada
KSH eelhinnang ja/voi KSH.

Esitatud  ettepanek seab ajalise surve  kdigile
planeerimismenetluse osapooltele, mis tinases péddevate
planeerijate puuduses (eelkdige kohalikes omavalitsustes)
ei ole realistlik. Planeerimismenetluse  kunstlik
lithendamine ohustab tasakaalustatud ja kvaliteetse ruumi
pohimotetele vastava planeeringulahenduse kujunemist,
sest ajaline surve sunnib tegema poolikuid otsuseid voi
loobutakse olulistest uuringutest. Téhtaja  nimel
kiirustamine on ihiskonnale kokkuvottes kallim, kui

64



Planeerimisseaduse ja sellega seonduvalt teiste seaduse muutmise seaduse (muudatusettepanekute) eelndu seletuskirja juurde

Lisa 2

tasakaalukas ja mdistlik ldhenemine ldhtuvalt piistitatud
ilesandest mida on vajalik lahendada.

Taiendavalt tekib kiisimus, millised on selle kohustuse
tditmata jatmise Oiguslikud tagajirjed. Kas see annab nt
Maa- ja Ruumiametile voimaluse rakendada ettekirjutust ja
sunniraha voi annab see néiteks huvitatud isikule diguse
nduda seaduses ette ndhtud tdhtaegset planeeringu
kehtestamist halduskohtus? Modlemad tagajérjed ei vii meid
siiski soovitud tulemuseni ehk kehtestatud
planeeringulahenduseni, mis on koigi osapooltega 1ibi
radgitud, kokku lepitud ning tagab tasakaalustatud ja
kvaliteetse elukeskkonna.

Teeme punkti 1.11. osas jargmise ettepaneku:

* Loobuda esitatud ettepanekust ning jatta kehtima
planeerimisseaduse tdnane loogika, mille kohaselt
planeering algab detailplaneeringu algatamise otsusest.

Punkt 1.12

Uhing ei ndustu regulatsiooniga, millega soovitakse
voimaldada  koostada  detailplaneeringut =~ muutvat
detailplaneeringut. Esitatud ettepanek on vastuolus

planeerimissiisteemiga tervikuna.

Seetottu on vaja eelnevalt koostada analiiiis, kui suur on
tegelik vajadus kavandatud regulatsiooni jdrele ja mida
sellega tahetakse saavutada. Regulatsioon vajab laiemat
diskussiooni

kas sellise planeerimisloogikat mitte arvestava instrumendi
toomine seadusesse on podhjendatud. Enne esitatud
ettepanekuga edasi litkkumist soovitame esmalt analiiiisida,

Mittearvestatud

Selgitus:

DP muutmise regulatsiooni lisamine PlanS-i ei ole
vastuolus planeerimissiisteemiga. Tegemist on DP
instrumendiga, mida kasutatakse kehtiva DP muutmiseks
selliselt, et ei pea ldbima kogu DP menetluse uuesti (PlanS
§ 140 16iked 7 ja 8).

Asjaolu, et sellisele menetlusele kohaldatakse teistsuguseid
menetlusndudeid, ei tdhenda, et tegemist oleks
planeerimissiisteemiga vastuolus oleva regulatsiooniga.
Oleme ndus, et DP muutmine on vdimalik piiratud ulatuses
EhS § 27 alusel ka praegu, kuid arvestades PT-de olemust,
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kui palju on selliseid kehtivaid detailplaneeringuid ja
olukordi, mille muutmist muudatusettepanek esitatud kujul
eeldatavalt lihtsustaks, arvestades et tulemuseks on
kaasaegne elukeskkond ning kvaliteetne ruum.
Planeerimisseadus sétestab tidna mitmeid vodimalusi
detailplaneeringute “muutmiseks”, kuigi seda moistet
seadus tiheselt ei kasuta:

- Uue detailplaneeringu koostamine kas samale voi
vdiksemale/suuremale maa-alale. Kui osapooled teevad
koostodd ja tdidavad oma planeerimismenetluse rolle
adekvaatselt, voib  ka  uue viiksemamahulise
detailplaneeringu kehtestamiseni jouda aastaga.

- Detailplaneeringu osaline kehtetuks tunnistamine (PlanS
§ 140). Kui néiteks planeeringu terviklahendus sellest ei
muutu, vOib osalise kehtetuks tunnistamise ning
projekteerimistingimuste andmisega avalikus menetluses
saavutada samuti soovitud eesmérgi.

- Detailplaneeringu tdiendamine
projekteerimistingimustega (EhS § 27). See vdimaldab
kehtivat planeeringut tiiendada seaduses ettendhtud alustel
ning oluliselt kiiremini kui 1 aasta jooksul.

Seega on tina seaduses piisavalt  vdimalusi
detailplaneeringu muutmiseks, mis ei tdhenda 10 aastat
kestvat planeerimismenetlust. Planeering on iihiskondlik
kokkulepe ning on alusetu eeldada, et selle kokkuleppe
muutmine peab kdima vdga kiiresti. Muudatuste ja
tdpsustuste  sisseviimiseks, mis seda kokkulepet
olemuslikult ei muuda, on tdna seaduses voOimalused
olemas. Kiisimus on nende rakendamise praktikas ning
soovis neid rakendada. Ka on kavandatav regulatsioon
vastuolus kehtiva PlanS § 9 Ig 2, mille kohaselt on igaiihel

ei ole pohjendatud sellele instrumendile olulisema rolli
andmist. PT-d jddvad ka edaspidi nii-6elda tépsustava rolli
kandjaks.

Et viltida olulist avalike huvide kahjustamist, sisaldab
eelndu mitmeid tingimusi, mille esinemisel ei ole DP
muutmise regulatsiooni voimalik kohaldada
(tildplaneeringu muutmise ettepanek, oluline
keskkonnamdju jne). See tdhendab, et kehtiv avalik
kokkulepe = ruumilahenduse  osas  saab  ldhtuda
maksimaalselt sellest korgemalseisvast avaliku ruumiga
seotud kokkuleppest ehk iildplaneeringust. Rohutame, et
isikute kaasamise osas erisusi ette ei nihta.
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Oigus osaleda planeerimismenetluses ja selle ajal avaldada
arvamust  planeeringu  kohta kuna  kavandatava
regulatsiooniga kitsendatakse isikute osaluse voimalust.

Teeme punkti 1.11. osas jargmised ettepanekud:

* Loobuda esitatud ettepanekust ning jétta kehtima
planeerimisseaduse tdnane loogika, mille kohaselt
planeeringut on vdimalik muuta juba seadusandluses
sdtestatud viisidel.

*+ Teeme ettepaneku laiendada detailplaneeringut
tdpsustavate projekteerimistingimuste vOimalusi ning
vajadusel lahendada seal ka maakorralduslikke kiisimusi.

Punkt 1.13
Toetame punktis 1.13 esitatud ettepanekuid.

Planeeringute menetlemise kiirendamine on oluline
eesmdrk, kuid seda ei saa saavutada kunstlikult tdhtacgu
ettepoole nihutades v3i planeerimise pohimdtteid rikkuvate
lahenduste rakendamises. Efektiivsem lahendus oleks
keskenduda menetluse tegelikele kitsaskohtadele — tagada,
et algatamise taotlus lahendatakse seaduses sétestatud 30
péeva jooksul vdi loobuda algatamise menetlusest tdielikult
(analoog projekteerimistingimuste taotlusega), lithendada
ja  ihtlustada kooskdlastamiste tdhtaegu, loobuda
heakskiitmisest asendades selle kooskdlastamisega jms.
Samuti tuleks toetada kohalike omavalitsuste voimekuse
tostmist, sh planeeringu koostamise vajaduse iile
otsustamisel ning tagada padevate spetsialistide olemasolu
ja otsuste langetamine moistlikus ajaraamis. Nii on
voimalik saavutada eesmirk — planeeringute menetlemise
kiirendamine — ilma et kannataks planeeringute ja loodava

Selgitame

Osundatud ettepanckud on kavas Majandus- ja
Kommunikatsiooniministeeriumil edaspidi tdiendavalt iile
vaadata ning valmistada ette muudatused.
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elukeskkonna kvaliteet voi digusselgus. Oleme jatkuvalt
valmis ministeeriumiga koostodd tegema, et tagada
planeerimissiisteem ja - menetlus, mis tegelikult ka toetab
hea elukeskkonna kujundamist ning ei pdhjusta
osapooletele tdiendavat koormust.

Eesti Ehitusettevotjate Liit (30.09.2025)

1.

Eesti Ehitusettevotjate Liit (edaspidi Liit) on Majandus- ja
Kommunikatsiooniministeeriumi edastatud PlanS
tdiendamise eelndu todversiooni nr 16/09/25 (edaspidi
Eelndu) kétte saanud. Esmalt tdname, et voOimaldasite
osalemist  19.08.2025 todtoas  “Detailplaneeringute
menetlemise tdhustamise vodimalused”. On hea meel
tddeda, et ritkk on astumas esimesi samme
planeerimismenetluste tohustamise suunas, seda kinnitab
ka edastatud PanS tdédversioon 16/09/25, milles toodud
tdpsustuste moju on olulises osas kiill pigem formaalne, ent
on ka moned parandused, mille moju planeerimismenetluse
efektiivistumisele on kindlasti ka sisuline. Enne tdpsemaid
seisukohti Eelnoule rohutame, et Liit tervitab Eelnou
esimesel lehel toodud selgitust, et planeerimissiisteemi
tohustamise teiste voimaluste analiiiis jatkub. Liit eeldab ja
loodab, et see jitkuv t66 sisaldab ka kdigi Liidu poolt
27.03.2025 edastatud PlanS  muudatusettepanekute
labitootamist ja eelnduks vormimist, selleks, et
planeerimismenetlus efektiivsemaks muutuks.

Eelkdige ootab Liit kiiret reageerimist kahe olulise teemaga
seoses:

Selgitame

Voetud teadmiseks.

(1) Detailplaneeringu  koostamise  laiapohjalisest
kohustusest loobumine

Mittearvestatud

Selgitus:
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Ootame avaliku diskusiooni meie hinnangul koige
suuremat mdju omava muudatusettepaneku iile (tdpsemalt
Lisa 1), mille tulemusena kaotataks dra PlanS § 125 1g 1
toodud vidga laiapohjaline ndue detailplaneeringute
koostamiseks linnades, alevites ja alevikes. See
ajakohasuse kaotanud ndue peaks asenduma selgesdnalise
regulatsiooniga, et detailplaneeringu koostamine on
kohustuslik iildplaneeringus maédratud detailplaneeringu
koostamise kohustusega aladel. Selline selgesdnaline
regulatsioon annab igale KOV-ile iildplaneeringu
koostamisel vdimaluse asukoha pohiselt kaaluda ja
méadrata, millistel juhtudel (nt keerukam, piirkonna
hoonestuslaadist eristuv ehitusdigus) ja asukohtades (nt
keskusalad, maamaérgilised kohad) on detailplaneeringu
koostamine pdhjendatult vajalik ja millistel mitte ning jétta
korvale ajakohasuse  kaotanud ldhenemine, kus
detailplaneeringute = koostamine on linnades  kui
asustusiiksustes, alevites ja alevikes igal juhul kohustuslik
(va PlanS § 125 Ig 5 toodud erand). Selline 1dhenemine
tagab KOV-idele jitkuvalt ruumilise planeerimise
autonoomia ja oleks kooskdlas planeerimise hierarhilise
iilesehitusega, kus madalamal seisev  planeering
(detailplaneering) lahtub korgemal seisvast
(ildplaneering). Praegu on see pigem vastupidi PlanS § 125
lg 1 (detailplaneeringu regulatsioon) dikteerib suuresti
PlanS § 75 1g 1 p-le 26 (iildplaneeringu regulatsioonile)
sisu ja see on kaasa toonud ebamdistlikult laiapdhjalise
detailplaneeringu koostamise kohustuse méiédramise, sh
olukordades, kus detailplaneeringu koostamine vorreldes
lihtsama ja kiirema projekteerimistingimuste menetlusega
tdiendavat lisavéértust ei anna.

Ettepanekut on vdimalik kaaluda ja see eeldab tdpsemat
analiilisi ja laiemapdhjalist kaasamist, mis on plaanis 14bi
vila  jdrgmistes  planeerimismenetluse  tohustamise
etappides.
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Koigil iilejdédnud juhtudel, kus {iildplaneering ei maééra
detailplaneeringu  koostamise  kohustust  sdltumata
asjaolust, kas konkreetne ala asub linnas kui
asustusiiksuses, alevis vdi alevikus toimub ehitusdiguse
andmine projekteerimistingimustega, mis peavad olema
kooskdlas PlanS § 75 Ig 1 p 18 méiératud
projekteerimistingimuste andmise alustega.

(i1) Detailplaneeringu ~ menetluses ebamaistliku,
ehitusprojekti asendiplaanile omase tdpsusastme ndudmine
Ootame kiiret sekkumist detailplaneeringu iilesannete
moistlikkuse kiisimuses (tipsemalt  Lisa 1).
Detailplaneeringute  menetluste  viibimise  oluliseks
pohjuseks on muu hulgas ka asjaolu, et KOV-id annavad
PlanS § 126 1g 1 sétestatud detailplaneeringu iilesannetele
oluliselt laiema sisu, kui on seaduse mote. On tavapérane,
et esitatakse ndudmisi, mida olemuslikult tuleb lahendada
jargmises etapis - ehitusprojekti koostamise kaigus. Selliste
ndudmiste esitamine detailplaneeringu koostamise kéigus
on ebaproportsionaalne ja menetlust ebavajalikult
koormav, sh huvitatud isikutele ebavajalikke kulusid
tekitav (on vdga tavapdrane, et sellised KOV-ide darmiselt
detailsed ndoudmised pédddivad sellega, et huvitatud isik on
sunnitud  koostama  detailplaneeringu =~ menetluse
jatkumiseks hoonestuse arhitektuurse lahenduse eskiisi).

Biirokraatia vihendamiseks ja menetluste lihtsustamiseks
tuleks kiirelt ja kriitiliselt {ile vaadata detailplaneeringu
koostamise iilesanded (PlanS § 126 lg 1) ning eristada
ttheselt mdistetavalt ja selgelt, milliste {ilesannete
lahendamine on kohustuslik (PlanS § 126 lg 2, mille sisu
jadb hetkel kahjuks haldusmenetlustes tdhelepanuta) ja
milliste lilesannete lahendamine on ndutav pohimdtete

Mittearvestatud

Selgitus:

Ettepanekut on voimalik kaaluda ja see eeldab tdpsemat
analiilisi ja laiemapdhjalist kaasamist, mis on plaanis 14bi
vila  jdrgmistes planeerimismenetluse  tohustamise
etappides.
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tasandil. Liit teeb ettepaneku PlanS § 126 Ig 1 sOnastada
timber sama paragrahvi lg 2 valguses ehk siis PlanS § 126
lg 1 p-des 1-5, 17 ja 20 sitestatud iilesanded kui
kohustuslikud iilesanded ning PlanS § 126 lg 2 asendada
iilesannete loeteluga (PlanS § 126 lg 1 muud iilesanded,
mida polnud eelnevalt loetletud), mis tuleks lahendada
detailplaneeringu  menetluses vajaduse korral vaid
pohimdtetena. KOV-id  peavad moistma, et
detailplaneeringu joonis ei pea ega saa olla samavédirne
ehitusprojekti asendiplaaniga (mis on sagedasti ténane
olukord).

1.1.  Tegemist on eelkdige vormilise parandusega, mis
Liidu hinnangul iihest kiiljest aitab luua &igusselgust,
teisest kiiljest aga vOib luua uue vdimu kuritarvitamise
olukorra:

- Oigusselgust seelibi, et etappides ja tegevustes,
milles seni pole seadusega tdhtaega mdaidratud, vdoivad
KOV-id médrata tihtajad tekitades digusselguse huvitatud
isikutele, mis aja jooksul mingi menetlusetapp voi
menetlusetapi tegevus peaks ldbi viidud saama, sh ka
huvitatud isiku enda poolt. Oluline on selle digusselguse
tagamise puhul ka edastada KOV-ile selge signaal, et kui
isik, kellele tdhtaeg on méiratud, sellest kinni ei pea, siis
on KOV-il digus ja kohustus menetlusega jitkata, mitte
jatkuvalt ootele jadda (mis on hetkeolukord);

- Voimu kuritarvitamise risk seeldbi, et KOV-id
saavad tdiendava vdimaliku manipulatsiooniinstrumendi
huvitatud isikute suhtes. Ka juba praegu rakendavad osad
KOV-id taktikat, et kui huvitatud isik KOV-i poolt
madratud tdhtaja jooksul KOV-i ndutud muudatusi
planeeringu lahendusse sisse et vii, siis dhvardab KOV, et

Mittearvestatud

PlanS tasandil ei reguleerita toimingu sisu, mille
tegemiseks tidhtaega méiratakse. Tegemist on kohaliku
omavalitsuse kaalutlusotsusega, mis arvestab konkreetse
menetluse asjaolusid.

Mirgime, et PlanS § 1 16ike 3 kohaselt kohaldatakse PlanS-
s ettendhtud menetlustele HMS sitteid, arvestades PlanS-s
toodud erisustega.

HMS § 5 16ige 2 margib, et haldusmenetlus viiakse 14bi
eesmargipdraselt ja efektiivselt, samuti voimalikult lihtsalt
ja kiirelt, viltides iileliigseid kulutusi ja ebameeldivusi
isikutele. DP menetluses tuleb tasakaalustada avalikku ja
erahuvi ning on loomulik, et need huvid aeg-ajalt ei iihti.
Meie hinnangul kaitseb kehtiv PlanS huvitatud isiku huve
menetluse jitkamiseks piisavalt (menetluse Iopetamise
alused). Menetluse 16petamise alused on PlanS-s nimetatud
ning iikski nendest ei voimalda menetlust 10petada pelgalt
seetottu, et KOV ja huvitatud isik ei leia DP lahenduse osas
kiiret kompromissi.
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16petab planeeringu menetluse, kuna eeldab huvitatud isiku
sellisest kditumisest, et huvitatud isikul puudub huvi
planeeringu menetlusega jiatkamiseks. Sellistel juhtudel
pole sageli aga kiisimus mitte selles, et huvitatud isik ei
soovi planeeringu menetlusega jatkamist, vaid selles, et
KOV-i poolt ndutud planeeringu lahenduse muutmise ndoue
on Oigusvastane ja/voi pohjendamata, mistottu huvitatud
isik objektiivselt ei soovi ja saa sellega ndustuda.

1.2.  Tegemist on planeerimismenetluse efektiivistamise
seisukohast Liidu jaoks formaalse PlanS tdpsustamisega;

Selgitame

Votame teadmiseks.

1.3.  Tegemist on olulise PlanS tdpsustamisega, mis v3ib
anda olulise moju planeerimismenetluste
efektiivistumisele. Liit tervitab, et riigi tasandil on tekkinud
moistmine, et KOV-ide iile on vajalik ja pohjendatud
hakata teostama jdrelevalvet planeerimismenetluste
oluliste puudustega seoses — eelkdige peame silmas
ebanormaalseid ajalisi viivitusi. Isekiisimus on, milline on
jarelevalve ja ettekirjutuse praktiline véértus, kui KOV-id
ka tdna seadusest kinni ei pea, sh ekstreemsematel juhtudel
ka kohtulikest kompromissidest ja -lahenditest.
Lahendamata on jitkuvalt kiisimus, millele on Liit ka
varasemalt tdhelepanu juhtinud (vt Lisa 1) ehk kuidas tekib
reaalne vodimalus ka huvitatud isikule tekkinud kahju
hiivitamisele seoses planeeringumenetluse Oigusvastase
viibimisega KOV-i tegevuse tottu.

Selgitame

Planeerimismenetlus on haldusmenetlus (PlanS § 1 10ige
3), mis tdhendab, et selle kdigus tekkinud kahju on voimalik
kehtiva diguse kohaselt vilja nduda RVastS alusel. Seega
ei saa noustuda viitega, et antud kiisimus on lahendamata.

RVastS § 2 161ke 1 punkt 5 mérgib, et RVastS alusel voib
isik kohaliku omavalitsuse iiksuselt nduda tekitatud kahju
hiivitamist. Kahju hiivitamise eeldused on kirjeldatud
RVastS §-s 7. Riigivastutusega seotud vaidlusi lahendab
halduskohus. RVastS regulatsiooni tdiendamine ei ole
kéesoleva eelndu eesmark.

1.4.  Tegemist on planeerimismenetluse efektiivistamise
seisukohast Liidu jaoks formaalse PlanS tdpsustamisega;

Selgitame

Votame teadmiseks.
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8. | 1.5. Tegemist on planeerimismenetluse efektiivistamise | Selgitame Votame teadmiseks.

seisukohast Liidu jaoks formaalse PlanS tdpsustamisega;
9. | 1.6.  Tegemist on planeerimismenetluse efektiivistamise | Selgitame Votame teadmiseks.

seisukohast Liidu jaoks formaalse PlanS tdpsustamisega;
10. | 1.7.  Tegemist on planeerimismenetluse efektiivistamise | Selgitame Votame teadmiseks.

seisukohast Liidu jaoks formaalse PlanS tdpsustamisega;
11. | 1.8.  Tegemist on mdistliku tdpsustusega, Liit ndustub, | Mittearvestatud | Selgitus:

et senine ldhenemine — olemasoleva hoonestuse vahele jadv
—oli liialt piirav ning oluline on anda lihtsam ja efektiivsem
menetlusvdoimalus ka puhuks, kus kinnisasi kiilgneb voi
asub olemasoleva hoonestuse vahetus ldheduses.
Arusaamatu on tdiendus ,hoonestatud voi hoonestamata
kinnisasi®, lakooniline termin ,kinnisasi“ holmab nii
hoonestatud kui hoonestamata kinnisasju. Vajadusel voib
selgituse — kui eeltoodu osas on olnud sétte ja/voi termini
vadriti moistmisi KOV-ide poolt - lisada Eelndu
seletuskirja.

Liit teeb siiski ettepaneku sétestada siiski PlanS § 125 1g 5
kahe punktina:

(1) [Eelndus sisalduv ettepanek:] iildplaneeringus on
midratud vastava ala tildised kasutus- ja ehitustingimused
ning ehitise plistitamine voi laiendamine ei ole vastuolus ka
ildplaneeringus mairatud muude tingimustega; voi

(2) [Liidu tdiendav ettepanek:] tildplaneeringus ei ole
méadratud piisava tépsusega ehitustingimusi, kuid ehitis
sobitub mahuliselt ja otstarbelt piirkonna viljakujunenud
keskkonda, arvestades sealhulgas piirkonna hoonestuslaadi
ja tildplaneeringus madratud kasutus- ja muid tingimusi.

Hoonestatud vOi hoonestamata mdiste kasutamine on
oluline seetdttu, et viltida olukordi, kus kinnistule on juba
PT-d antud ja seega ei ole vdimalik PT-sid rohkem anda.
Tegemist on EhS-st tuleneva eripdraga, mida osundatud
sittega leevendatakse.

Kehtiva PlanS § 125 16ike 5 punkti 2 sonastus eeldab PT-
de andmise puhul kahte tingimust: {ildplaneeringus on
médratud vastava ala iildised kasutus- ja ehitustingimused,
sealhulgas PT-de andmise aluseks olevad tingimused.

PT-de andmise aluseks olevad tingimused ldhtuvad EhS
§ 26 Idike 4 punktides 1-2 nimetatud tingimustest.
Kohtupraktikas (nt Tallinna Ringkonnakohtu 25.02.2019
kohtuotsus haldusasjas nr 3-17-2721) on asutud
seisukohale, et PlanS § 125 1dike 5 punkti 2 tuleb
tolgendada selliselt, et PT-sid voib vélja anda juhul, kui
ildplaneering sisaldab andmeid mis vastavad EhS § 26
16ikes 4 toodud loetelule ehk tegemist on ndudega sitestada
andmed ildplaneeringutes kiillaltki tépselt. See on
tekitanud olukorra, kus iildisemad iildplaneeringud on
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Tegemist on vajaliku tdiendusega olukordadeks, kus
tildplaneeringus on kiill mairatud kasutustingimused, aga
ei ole ildse vOi piisava tdpsusega mdidratud
ehitustingimused, sh  arhitektuuritingimused.  See
puudujadk on omane koigile vanematele
ildplaneeringutele (niiteks Tallinna linna iildplaneeringule
, Viimsi valla mandriosa iildplaneeringule), aga ka
uuematele iildplaneeringutele. See omakorda tdhendab, et
véiga paljudel juhtudel ei olegi KOV-il voimalik PlanS §
125 1g 5 kui lihtsamat ja efektiivsemat menetlust
kaalutlusdiguse alusel rakendada, sest iildplaneeringus on
jaanud ehitustingimused, sh arhitektuuritingimused piisava
tdpsusega voi lildse mddramata.

Siinkohal rohutab Liit, et on iildteada, et PlanS § 125 1g 5
on kaalutlusdiguse alusel rakendatav digusnorm, mis
tdhendab, et selle erandi rakendamiseks toimub igakordselt
pohjalik kaalumine, sh erinevate osapoolte huvide
kaalumine. Kiill aga lihtsustaks see Liidu poolt pakutav
tdiendus olulisel madral selliste iiksikute hoonestatud
kinnisasjade vahele vOi vahetusse ldhedusse jddvate
kinnisasjade hoonestamisega seotud menetlusi, kus
kehtivad tildplaneeringud ei ole ehitustingimuste osas aga
piisava tipsusega.

Téiendavalt, sellistes olukordades, kus KOV rakendab
PlanS § 125 1g 5 p-st 2 tulenevat erandit voib ju PlanS §-de
9 ja 10 toodud pohimotete tagamiseks sétestada PlanS §
125 Ig-s 6, et: [Kohaliku omavalitsuse iiksus maéadrab
kdesoleva paragrahvi Idikes 5  sdtestatud juhul
ehitusseadustiku § 26 15ikes 4 nimetatud tingimused] ja

osutunud takistavaks asjaoluks PT-de kasutamisel, ehkki
valmidus selleks on KOV-il olemas.

Eelnduga osundatud eeldust leevendatakse ning vajalikuks
saab pidada iiksnes selliseid ehituslikke tingimusi, mis on
tildised vastavalt nii kdesoleval ajal kehtivale sonastusele
kui ka eelndu sonastusele (,, iildised kasutus- ja
ehitustingimused*). Sitte selgituses on tidpsustatud, et
ildiste kasutus- ja ehitustingimustena tuleb mdista maa
sihtotstarvet, juhtotstarbeid, kasutusotstarbeid, ehitiste
maksimaalset korgust, kruntide suurust. Siia loetellu
sobivad veel ka kruntide tdisehituse lubatud méaér, kujad
vOi minimaalne ehituskaugus piirist, katusekalded ja muu
hulgas ka miljoovaartuslikkus.
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viib PlanS § 125 1g 5 p 2 korral 1dbi avatud menetluse EhS
§ 31 Ig 1 toodud avatud menetlusena.

Liit palub maista, et selleks, et KOV-i rakendaks seaduses
sdtestatud tdpselt sellises (laiemas) ulatuses nagu
seadusandja on seda mdelnud, peab see ulatus tulema
selgelt ja iheselt mdistetavalt vilja ka sétte grammatilisest
sOnastusest.

12. 1 1.9.  Tegemist on planeerimismenetluse efektiivistamise | Selgitame Voetud teadmiseks.
seisukohast Liidu jaoks formaalse PlanS tdpsustamisega;

13.| 1.10. Tegemist on planeerimismenetluse efektiivistamise | Selgitame Voetud teadmiseks.
seisukohast Liidu jaoks formaalse PlanS tdpsustamisega;

14. | 1.11. Tegemist on olulise ja vajaliku tépsustusega, sest | Mittearvestatud | Selgitus:

senine regulatsioon, kus seadusest tulenevat tahtaega hakati
arvestama planeeringu algatamisest, tekitas kunstlikult
olukorra, kus KOV-id sageli hilisema aja kokkuhoiu
eesmadrgil viisid planeeringu algatamise eelse menetlusse
sedavord detailidesse, kus pohimotteliselt algatamise
eelselt viidi KOV-is 1dbi juba ka planeeringu vastuvotmise
ja kehtestamise eelduste kontroll ning pandi paika noudeid
ehitusprojekti tdpsusega. On iildteada, et veel paar aastat
tagasi vottis planeeringu algatamise eelne menetlus nditeks
Tallinna Linnaplaneerimise Ametis aega ligikaudu 2 aastat.

Samas on oht, et realiseerub ehitus- ja kasutuslubade
menetlusele omane olukord, kus KOV sisestab EhR-i
ehitusloa taotluse ehitusloa andmiseks ja kasutusloa
taotluse kasutusloa andmiseks alles siis, kui KOV-il on
vastav menetlus juba enne vastava ehitus- voi kasutusloa
16pplikku taotluse sisestamist 1dbi viidud. Nii tekitatakse

Osundatud ettepanek on pohimodtteliselt asjakohane, kuid
eeldab tdpsemat analiilisi, mis on plaanis 14bi viia jirgmise
planeerimismenetluse tdhustamise etapis.
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formaalselt olukord, kus ehitus- ja kasutusload
viéljastatakse taotluse sisestamisest alates 30 pdeva jooksul
ehk formaalselt niib justkui oleks vastava loe menetlus lébi
viidud seaduses sitestatud 30 pédeva jooksul, kuid taotlust
ennast on tegelikult enne 10pliku taotluse sisestamist
menetletud juba paar aastat. On tdsine risk sellise seadusest
viljaspoole jidva ,,eelmenetluse™ voi ,,eelkonsultatsiooni‘
tekkeks, sest 19.08.2025 kohtumisel andis TLPA esindaja
moista, et sel juhul tuleb Tallinna Linnaplaneerimise
Ametil rakendada siiski taotluse registreerimise eelset
menetlust ehk ,,eelkonsultatsioone*.

Eeltoodust ldhtuvalt teeb Liit ettepaneku kaaluda PlanS §
128 lg 4 1 lause tdpsustamist tuues sisse podhimotte, et
planeering loetakse algatatuks, kui KOV ei ole 30 pdeva
jooksul alates algatamise taotluse saamisest méidranud
planeeringu koostamiseks tdiendavaid tingimusi voi
keeldunud planeeringu algatamisest (Il lause ehk pikem
tdhtaeg keerulisemate planeeringute korral jddks samuti
kehtima). = Ka  selline  regulatsioon  lihtsustaks
planeerimismenetlust, sest:

- Annaks KOV-ile lihtsamatel puhkudel, kus
algatamise taotlus on sedavord selge, et puudub vajadus
tdiendavate tingimuste seadmiseks, Oiguse lugeda
planeeringu algatatuks taotluse esitamisega;

- Kohustab KOV-i iilejdénud juhtudel midarama 30
pdeva jooksul alates taotluse esitamisest tingimused,
milliste madramise jargselt loetakse planeering algatatuks;
- Kohustab KOV-i 30 pideva jooksul alates taotluse
esitamisest keelduma planeeringu algatamisest, kui
esinevad planeeringu algatamata jitmise alused.
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Liit nédeb, et selline regulatsioon efektiivistaks
planeeringute menetlust oluliselt, sh aitaks kaasa eelnevalt
viidatud riskide ennetamisele. Uldteada pdhimdte, et
planeeringu algatamine ei anna huvitatud isikule
Oiguspdrast ootust selle kehtestamise suhtes, sest
planeeringu menetlus, sh sobiva lahenduse leidmine
toimub ju siiski planeerigu menetluse kéigus ehk peale
planeeringu algatamist voi algatatuks lugemist.

15.

1.12. Tegemist on olulise ja vajaliku tdpsustusega, mille
eesmirgipidrane rakendamine voib tuua kaasa olulise
planeerimismenetluse  efektiivistumise. Liit tervitab
kavandatavat muudatust, kuna moraalselt vananenud
planeeringuid, mida el ole voimalik
projekteerimistingimustega EhS § 27 piiratud voimaluste
tottu tdpsustada, on massiliselt.

Regulatsioonide endiga palub Liit iile vaadata Eelndus
toodud sitete sdnastuse ettepanekud PlanS § 139! 1g 2, 1g 3
ja lg 5 osas. Kui Ig-te 2 ja 3 puhul on tegemist eelkdige
vormiliste paranduste vajadusega, siis 1g 5 puhul on
tegemist sisulise paranduse vajadusega. § 126 Ig 1 p-des 1
kuni 4 (ka 5) toodud iilesandes on planeeringu koostamisel
kohustuslikud (PlanS § 126 lg 2), seega ei saa esineda
olukorda, kus neid néitajaid ei ole méératud (alates PES-i
sdtetest on need 4 komponenti olnud piisivalt planeeringu
koostamise eesmairkideks). Detailplaneeringu muutmise
vajadus vorsub eelkdige olukorras, kus need p-des 1 kuni 4
loetletud nditajad on miératud, aga neid on vaja muuta
(nditeks madratud hoonete arvu vOi maakasutuse
sihtotstarvet voi muud planeeringu olemuslikku néitajat ).
Eeltoodust lihtuvalt niib, et § 139! g 5 I lause II pool vajab

Selgitame

Site eelndust vilja jaetud.
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tdpsustamist: [kui  neid e ole muudetava
detailplaneeringuga lahendatud] ja neid ei soovita
detailplaneeringu muutmisel muuta.

Liit kordab, et selleks, et KOV-i rakendaks seaduses
sdtestatud tdpselt sellises (laiemas) ulatuses nagu
seadusandja on seda mdelnud, peab see ulatus tulema
selgelt ja iheselt mdistetavalt viélja ka sédtte grammatilisest
sOnastusest.

16.

1.13. Tegemist on planeerimismenetluse efektiivistamise
seisukohast Liidu jaoks formaalse PlanS tdpsustamisega.

Palume Liidu ettepanekuid tdsiselt kaaluda ja moista, et
Liit on tdsises mures Eesti Vabariigis biirokraatia vohamise
tulemusena tekkinud ettevotluskeskkonna
konkurentsivoime olulise halvenemise parast. Liit rohutab,
et eeldab, et PlanS tdpsustamine jatkub ja hakkab peagi
vormuma eelnduks ka iilejddnud ettepanekute ulatuses,
mille Liit on varasemalt edastanud (lisatud manusena).
Eeltoodust ldhtuvalt ja arvestades, et hetkel toimub PlanS
remont etappide kaupa, palub Liit edastada PlanS remondi
terviktegevusplaan, sh ajakava, milliseks ajaks seadusandja
loodab PlanS efektiivistamisega 10puni jouda. Palume
moista, see temaatika puudutab Eesti ehitus- ja
kinnisvarasektori ettevitete majandustegevust igapaevaselt
ja otseselt.

Selgitame

Voetud teadmiseks.

Joelihtme Vallavalitsus (01.10.2025 Kiri nr 6-4/4448)

1.

1. Planeerimismenetluses toimingute tegemiseks moistliku
tdhtaja madramise Oiguse andmine planeerimisalase
tegevuse korraldajale

Mittearvestatud

Selgitus:

78



Planeerimisseaduse ja sellega seonduvalt teiste seaduse muutmise seaduse (muudatusettepanekute) eelndu seletuskirja juurde

Lisa 2

PlanS § 4 Idikes 2 on esitatud loetelu iilesannetest, mille
teostamise ainupddevus on planeerimisalase tegevuse
korraldajal. Eelndus on ettepaneku pohjendusena toodud,
et planeerimisalase tegevuse korraldajast sdltumatutel
pohjustel vdivad jidda menetlused venima, nditena on
toodud vorguvaldaja moistliku aja jooksul vastamata
jatmine. Juhime tdhelepanu, et sellises olukorras tuleb
planeerimisalase tegevuse korraldajal endal votta vastu
otsus konkreetse lahenduse osas, mitte aga oodata voi seada
tdiendavaid tdhtaegasid vorguvaldajatele seisukohtade
andmiseks. Seadusandluses on vorguvaldajatele juba ette
ndhtud  tdhtajad, mille  jooksul tuleb neile
kooskolastamiseks ~ esitatud = materjalidele  vastata.
Vastamata jidtmise korral tuleb vastav otsus teha
planeerimisalase tegevuse korraldajal kui otsustajal ja
planeerimismenetluse 1dbiviijal endal.

Pohjendustena on ka toodud, et huvitatud isikud ei tee
vajalikke toiminguid madistliku aja jooksul. Huvitatud isiku
ja planeerimisalase tegevuse korraldaja vahel sdlmitakse
haldusleping, milles tuleb kindlaks maéadrata raamistik
menetluse ldbiviimiseks, sealhulgas ka vajadusel
asjakohased tdhtajad. Puudub eesmirk seadusandlikul
tasandil viia sisse planeerimistegevuse korraldajale tihtaja
andmise 0igus, kuna planeerimistegevuse korraldajal tuleb
nagunii planeeringumenetlust 14bi viia ning juhtida, mis
holmab ka kohustust tagada, et planeeringumenetlus
viiakse 16puni moistliku aja jooksul.

PlanS eelndu punktiga 40 (eelnevas numeratsioonis punkt
32) tiiendatakse PlanS § 129 16iget 1 punktiga 5 jirgmises
sonastuses: 5) huvitatud isik ei ole pdrast vihemalt kahte
kirjalikku meeldetuletust esitanud mddratud tdhtaja
jooksul  planeerimismenetluse  jitkamiseks vajalikke
andmeid.

Sdte annab planeerimisalase tegevuse korraldajale diguse
midrata huvitatud isikule tdhtaja vajalike andmete
esitamiseks, mille tditmata jatmisel ja peale vidhemalt kahte
meeldetuletust, voib planeerimisalase tegevuse korraldaja

menetluse 10petada. Molemad eelndukohased sétted
annavad kombineeritult KOV-dele hoova, millega
planeerimismenetlusi paremini juhtida ning {htlasi

voimaldab huvitatud isikuid distsiplineerida.

Sitte vajadusele on viidanud nii

koostddpartnerid.

huvigrupid kui

2. Andmekogusse andmete kandmine

Arvestatud

Isikuandmete osa on eelndust vélja jaetud.
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Eelnduga tehakse ettepanek, mis vOimaldaks kanda
planeerimismenetlusse kaasatud ja planeerimismenetlusest
teavitatud isiku ja tema esindaja andmed iihtsesse

andmekogusse. Eelndust jdreldub, et andmekogusse
hakataks kandma ka fiilisiliste isikute andmeid.
Planeeringumenetlusse ~ kaasatud  fiisiliste  isikute

isikuandmete kandmine kesksesse registrisse ei pruugi olla
Oiguspiarane meede, kuivord tekib oht vodimalikuks
andmelekkeks, eriti kuna eelndu nieb ette, et registrisse
kantakse ka muuhulgas isikukood, isiku elukoht jms
tundlikud andmed. Igasuguste andmekogude loomisega
kaasnevad riskid tihelt poolt andmeleketeks ning teiselt
poolt vdimaldaks selline register isiku kohta tehtava
paringuga koheselt saada informatsiooni, kas ja milliste
planeeringumenetluste osas on isik seisukohti ja arvamust
avaldanud. On  &ddrmiselt kiisitav, kas selline
kontrollimehhanism on kooskdlas kodaniku pohidigustega.
Eelndus kirjeldatud andmebaasi loomise eesmirk ei ole
piisav andmebaasi loomisega kaasnevaid riske arvestades.

3. Haldusjérelevalve teostaja

Eelndu ndeb ette Maa- ja Ruumiametile (MARU)
haldusjérelevalve teostamise Oiguse. Eelndus esitatud
ettepanek on vastuolus pdhiseaduse §-s 154 sitestatud
kohaliku omavalitsuse autonoomia ehk
enesekorraldusdigusega. Haldusjdrelevalve moiste ja selle
labiviimise kord on reguleeritud ammendavalt Vabariigi
Valitsuse seaduses. Igasuguseks tdiendavaks jirelevalveks
puudub pdhjendatud vajadus. Samuti voib tekkida MARU-
1 huvide konflikt selliste planeeringute menetluses, kus
ritklikud ning kohaliku omavalitsuse huvid vastanduksid.

Mittearvestatud

Selgitame:

MaRu haldusjérelevalve padevus ei ole vastuolus KOV-ide
pohiseaduse §-s 154 nimetatud enesekorraldusdigusega.

Selgitame, et sdtte sOnastust on muudetud, mille kohaselt
antakse = MaRu-le jdrelevalvepddevus tdhtaegadest
kinnipidamise iile nii KOV-ide kui asutuste puhul.

Haldusjérelevalvet kohaldatakse kéesoleval ajal ka teiste
oigusaktide alusel (nt avaliku teabe seaduse § 45 1dige 1
Andmekaitse Inspektsiooni osas ja paljudel teistel
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Eelndus MARU-Ile tdiendava haldusjirelevalve teostamise
Oiguse andmine on selgelt ebaproportsionaalne ning
pohjendamatu.

juhtudel). Eelndukohane haldusjirelevalve ei voi sekkuda
KOV pidevusse ruumiotsuste tegemisel, kuid MaRu-I
tekib paddevus hinnata, kas KOV on ruumiotsuse tegemisel
lahtunud Gigusaktides sétestatud nduetest ehk teinud viinud
menetluse 1dbi tdhtaegselt.

4. PlanS § 125 Ig 5 muutmine

Eelnduga nihakse ette voimalus asendada
detailplaneeringu koostamise kohustus
projekteerimistingimustega ka juhul, kui kavandatakse
rohkem kui {ihte hoonet (ehk ka voimalikud abihooned).
Samuti vOimaldatakse projekteerimistingimustega
asendamine juhul, kui soovitakse chitada olemasoleva
hoonestuse vahetusse ldhedusse. Oleme seisukohal, et
PlanS § 125 16ike 5 kohaldamise vdimaldamine olulisel
madral laiendades on vOimalik saavutada
planeerimismenetluste kiirendamist (kuivord védheneks
seeldbi detailplaneeringute maht nt olukordades, kus
soovitakse hoonestada hoonestamata kinnistut voi
piistitada ehitusloa kohustuslikku hoonet).

Peamiseks pohjuseks, miks kohalikud omavalitsused
eelistavad  detailplaneeringu  menetluse  ldbiviimist
projekteerimistingimuste andmisele on asjaolu, et DP
menetlus voimaldab kiisida ka sotsiaalse infrastruktuuri
tasu. Seadusandlikul tasandil tuleks aga ette ndha, et
samasugune vOimalus oleks kohalikul omavalitsusel ka
projekteerimistingimuste menetluses, kuivord kaasneb ka
ithe vO1 kahe kinnistu ehitusdigusega kohaliku
omavalitsuse  sotsiaalsele infrastruktuurile tiiendav
koormus. Seega kui eesmirgiks on detailplaneeringu

Selgitame

Kéesoleval ajal on viljatootamisel seadusemuudatused,
millega ndhakse ette, et KOV-id saavad nduda arendustasu
ka PT-de puhul. Eelndu valmistab ette Regionaal- ja
Pollumajandusministeerium.
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menetluste kiirendamine ja efektiivistamine, siis oleks
otstarbekas hoopis laiendada olukordi, kus
detailplaneeringu koostamine on vodimalik asendada
projekteerimistingimuste menetlusega, tagades samal ajal
KOV-ile 0&iguse ja voOimaluse saada echitusdigusega
kaasnevas  ulatuses  proportsionaalselt  sotsiaalse
infrastruktuuri tasu.

5. Detailplaneeringu kehtestamise voi kehtestamata jatmise
otsuse tihtaja algusaeg

Eelnduga ndhakse ette, et DP kehtestamise voi
kehtestamata jétmise otsus tehakse hiljemalt kolme aasta
moddumisel  detailplaneeringu  algatamise  taotluse
esitamisest arvates. Selleks, et detailplaneeringute
menetlust  périselt  kiirendada,  tuleks  kaaluda
detailplaneeringu algatamise otsuse kaotamist.

Detailplaneeringu algatamise otsuse tegemine
menetlustoiminguna ei ole ilmtingimata vajalik ega
pohjendatud. Otstarbekas oleks kaaluda rakendada
ehitusvaldkonna lubade menetlemisega samast loogikat,
kus taotluse esitamisega algab vastava loa menetlus (nt
ehitusloa menetlus algab ehitusloa taotluse esitamisega
ehitisregistris).  Detailplaneeringu ~ menetlus  algab
detailplaneeringu algatamise taotluse esitamisega. Kui
omavalitsus ei  ole nodus planeeringumenetluse
labiviimisega, siis peab tegema nt 30 (voi 60) paeva jooksul
planeeringumenetluse algatamisest keeldumise otsuse. Kui
KOV on aga ndus planeeringumenetluse ldbiviimisega, siis
teeb KOV vajadusel KSH libiviimise otsuse. Kui otsust ei
tehta, siis eeldatakse, et tegemist on olukorraga, kus KSH-

Selgitame

Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium analiiiisib
planeerimismenetluse protsessi ning muu hulgas ka
algatamise kui menetlustoimingu vajadust.
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d ei ole vaja teha. Seega oleks planeeringumenetlus nn
automaatne ehk ei vajaks algatamise otsust. Algatamise
otsuse tegemine toimub praktikas tihti peale oluliselt hiljem
kui detailplaneeringu algatamise taotluse esitamine
(tihtipeale aastaid hiljem esmasest taotluse lackumisest).
Seda pohjusel, et KOV-id nduavad tihtipeale enne
algatamise otsuse tegemist erinevate uuringute ja
analiiiside  ldbiviimist ning  podhjendatult, kuna
kohtupraktikast tulenevalt voib huvitatud isikule tekkida
algatamise  otsuse  korral juba  Oigus  nduda
planeeringumenetluse kiigus tehtavate kulude hiivitamist
KOV-ilt ka olukorras, kus planeering jadb kehtestamata.
Kuna KOV-id ei soovi enda vastu suunatud kahju
hiivitamiste nduetega riskida, ongi praktikas tekkinud
olukord, kus detailplaneeringu algatamise taotlusele
jargnevalt toimub juba planeerimismenetluses sisuliste
tegevuste tegemine (uuringute ja analiiliside teostamine),
kuid seda enne algatamise otsust. Seega oleks menetluste
kiirendamiseks ja tohustamiseks otstarbekas
detailplaneeringu algatamise otsus kui menetlustoiming
iildse éra kaotada.

Planeeringu algatamise taotlusega koos tuleb huvitatud
isikul sellisel juhul esitada ka ndusolek planeeringu
koostamisega seotud kulude kandmiseks ja tasuda seaduses
kindlaks maédratud riigildiv, mis oleks piisavalt suur ja
proportsionaalne, et kataks kdik planeeringumenetlusega
seoses KOV-ile tekkivad kulud ning ei soodustaks
ilmselgelt pdhjendamatute detailplaneeringu algatamiste
taotluste esitamist. Juhul kui vastavat ndusolekut ei esitata
ning huvitatud isik ei ole ndus planeeringumenetlusega
seotud kulusid kandma, siis on KOV-il igal ajahetkel
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menetluse kédigus Oigus Idpetada planeeringumenetlus.
Riigildiv lackuks KOVi eelarvesse ja voimaldaks rahastada
planeeringumenetluses tekkivaid KOV kulusid. Riigildivu
suurus peaks katma muuhulgas KSH eelhindamise kulu
(néiteks ca 5 tundi ametniku té6tunni kulu ja planeeringu
menetluskulud). Selline lahendus rakendab nn saastaja
maksab pOhimaotet planeeringumenetluses ehk
planeeringust huvitatud isik on see, kes kannab kdik kulud,
mitte ei finantseerita planeeringumenetluse kulusid
omavalitsuse eelarvesse lackuvast maksurahast.

6. Detailplaneeringu muutmine

Eelnduga on kavandatud n#ha ette vdimalus
detailplaneeringut muuta, koostades planeeringuala voi
selle osa holmava detailplaneeringu. Muudatuse
eesmargiks on lahendada olukorrad, kus KOV {tiksus on DP
juba kehtestanud, kuid see on moraalselt vananenud voi
kehtiva planeeringuga ei ole vdimalik viia ellu eesmirke,
mis on muutunud pérast DP kehtestamist.

Detailplaneeringu muutmise regulatsiooni loomise korral
on oluline, et see oleks iiheselt eristatav EhS § 27 alusel
toimuvast projekteerimistingimustega detailplaneeringu
tdpsustamise menetlusest. Praegusel juhul jidb monevorra
selgusetuks, milliste olukordade lahendusena on
detailplaneeringu muutmise regulatsioon kavandatud.
Detailplaneeringu muutmine uue planeerimismenetluse
labiviimisena on ka praegusel juhul seadusandluses ette
ndhtud (PlanS § 140 Ig 7). Detailplaneeringu muutmise
regulatsioon ei tundu pealtndha oluliselt kiirendavat
menetluse kulgu vorreldes uue menetluse ldbiviimisega.

Selgitame

Kliimaministeerium on ette valmistanud EhS ja sellega
seonduvalt teiste seaduste muutmise seaduse eelndu (EIS
nr 25-0100), millega laiendatakse DP tdpsustamise
vOimalusi. Kiill aga tuleb siinkohal silmas pidada, et
tegemist on jatkuvalt DP tdpsustamisega, mitte aga
olemusliku muutmisega.

DP muutmise regulatsioon lubab DP-d muuta ka
olemuslikult ehk reguleerida neid kiisimusi, mida ei ole
DP-s algselt reguleeritud. Sellist voimalust PT-d praegu
ette el nde ehk tegemist saab PT-de puhul olla tiksnes
olemasoleva tingimuse tdpsustamisega. DP muutmise
menetluses oleks aga, teie ndite puhul, voimalik ka krundi
piiride muutmine.

Seega on PT-de ja DP muutmise regulatsiooni peamine
erisus selles, et DP muutmise regulatsiooni alusel on
voimalik DP olemuslik muutmine.

PlanS § 140 1dige 7 on kohaldatav juhul, kui PlanS § 1397
16ike 2 alusel otsustab KOV, et taotlus DP muutmiseks
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Kiill aga juhul kui eesmirgiks on menetluste tohustamine,
voiks olla moistlik kaaluda EhS §-s 27 sdtestatud juhtude
laiendamist ehk laiendada olukordi, kus nn aegunud
detailplaneeringut on vdimalik tipsustada avatud
menetlusena  ldbiviidavate  projekteerimistingimuste
andmise menetlusega. Olgu siinkohal rdhutatud, et ka
projekteerimistingimuste andmise menetlus EhS § 27
alusel votab praktikas aega ca 9 kuud ehk on vorreldav
ajaliselt detailplaneeringu muutmise menetlusega (eelndus
ette ndhtud 12 kuud).

Detailplaneeringu tdpsustamisel
projekteerimistingimustega peaks kehtima tildpdhimdte, et
kui kavandatav muudatus/tipsustus ei ole vastuolus
iildplaneeringuga ning sellega kaasnevad mojud ei iileta
detailplaneeringuga  algselt kavandatud tegevusega
kaasnevaid mdjusid, siis on vdimalik tipsustada
detailplaneeringut projekteerimistingimustega.
Projekteerimistingimused peaksid olema tegevuse aluseks
ka siis, kui soovitakse detailplaneeringus fikseeritud krunte
muuta olukorras, kus ehitusdiguse osas on juba antud
ehitusluba. Hetkel nditeks ei ole kruntide piire vdimalik
muuta ilma uut detailplaneeringut koostamata.

Detailplaneeringu tépsustamine vodiks olla voimalik
koikidel juhtudel, kui ei muudeta detailplaneeringu
pohilahendust. Projekteerimistingimuste rakendamisel on
kulud vdiksemad (nt ei ole vaja nii palju erinevaid jooniseid
koostada) ning menetlus on ka ajaliselt kiirem.
Detailplaneeringut muutva detailplaneeringu regulatsioon
vOiks olla kasutusel juhul, kui on vajalik muuta nt
detailplaneeringu pohilahendust voi kui on vajalik muuta

sisaldab selliseid ettepanekuid, mis
terviklahenduse loomist.

eeldavad uue
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iildplaneeringu lahendust (vilja arvatud iildplaneeringu
pohilahendust, kui tuleks koostada tildplaneeringut muutev
detailplaneering). Lisaks ei ndhtu eelndust, et lahendatud
oleks kiisimust, kui kaua kehtib detailplaneeringut muutev
detailplaneering ehk kas detailplaneeringu muutmisega
algab detailplaneeringul n.6 uus kehtivusaeg voi kehtib
muutev detailplaneering sama kaua kui muudetav
detailplaneering algselt kehtis.

Kokkuvotvalt toome vélja alljargnevalt meie hinnangul
peamised vOimalused planeeringumenetluste ldbiviimise
kiirendamiseks ning tdhustamiseks:

. Planeeringumenetluse algatamise otsuse kui
menetlustoimingu drajdtmine ehk planeeringumenetlus
algaks taotluse esitamise ajahetkest koos tingimusega, et
samaaegselt tuleb tasuda riigildiv ning anda kinnitus, et
kantakse koik planeeringu elluviimisega seotud kulud.

. Planeerija kui kohaliku omavalitsuse iilesannete
tditja (KOV-i lepingupartner) peab tagama enda poolt
planeeringumenetluses tdhtaegade jargimise.
Planeeringuga seotud autoridiguste osas peaks olema
regulatsioon seaduses, et ei tekiks olukorda, kus planeerijat
el saa nn vilja vahetada kuna ei ole vdoimalik ilma tema
ndusolekuta planeeringu koostamist jatkata.

. Detailplaneeringu kasutamine peaks olema vajalik
ainult sellisel juhul, kui ainult planeerimismenetluse kaudu
lahenduse leidmine on voimalik. Kui vastavad eeldused on
tdidetud, siis peaks detailplaneeringu asendamine olema
voimalik projekteerimistingimustega, ndhes samal ajal ette
regulatsiooni, et KOV-il on ka projekteerimistingimuste

Selgitame

Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium votab teie
ettepanekud teadmiseks ning kaalume neid jidrgmiste
tohustamisega seotud muudatuste ettevalmistamisel.
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menetluse  ldbiviimisel  Oigus nduda  sotsiaalse
infrastruktuuri tasu.

. Detailplaneeringus ei peaks kisitlema oOiguslikke
asjaolusid, mis ei ole vajalikud planeeringulahenduse
kehtestamiseks. Naiteks ei peaks planeeringumenetluse
kaudu kajastama ehituskeeluvoonditega seonduvat, vaid
ehituskeeluvoondi vihendamise otsus peaks olema eraldi
menetluses tehtav haldusakt. Arvestades seda, kui palju on
Eestis ehituskeeluvoondeid tekitavaid objekte, on
ehituskeeluvoondi  vihendamise vajadusest tulenevalt
detailplaneeringu menetluse ldbiviimine eesmadrgipiratu
(tihtipeale asuvad ehituskeeluvoondit pdhjustavad objektid
just hajaasustuses, kus detailplaneeringu koostamise
kohustus tekib iiksnes sellel pohjusel, et vajalik on
vahendada ehituskeeluvoondit). Detailplaneeringu
menetlusi vihendaks oluliselt see, kui ehituskeeluv6ondi
vdhendamine toimuks eraldi menetluses (mis oleks
detailplaneeringu koostamise kohustuse puudumise voi
selle asendamise korral projekteerimistingimuste andmise
menetluse osaks) ning vdhendamine vOi1 vdhendamata
jatmine peaks toimuma poolt eraldi haldusaktiga kohaliku
omavalitsuse poolt.

. Detailplaneeringut asendavate
projekteerimistingimuste kasutamise ning
detailplaneeringut tépsustavate projekteerimistingimuste
voimalus peaks oluliselt suurenema. Eesmérk peaks olema,
et detailplaneeringut tipsustavate ja detailplaneeringut
asendavate projekteerimistingimuste rakendamine toimuks
samalaadsetes olukordades. Detailplaneeringu muutmine
peaks olema vajalik liksnes olukordades, kus soovitakse
muuta lildplaneeringut (v.a tildplaneeringu pohilahendust)
vOi detailplaneeringu pdhilahendust.
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. Detailplaneeringut asendavatel ja
detailplaneeringut tépsustavatel projekteerimistingimustel
peab olema sama kehtivuse tdhtaeg detailplaneeringute
kehtivuse tdhtajaga ning detailplaneeringutel ei peaks
olema kehtivuse 10putdhtacga (sh tuleks muuta seaduses
kasutatud sisustamata oOigusmdistet ,ldhiaeg®, mis
kohtupraktika jargi tihendab viite aastat).

Viimsi Vallavalitsus (07.10.2025)

1.

Seadust  soovitakse  tidiendada  paragrahviga 7!
Haldusjérelevalve teostaja, millega antakse MaRu-le
haldusjérelevalve digused KOV tegevuse iile.

1. Miks ndhakse haldusjdrelevalve ette ainult KOV
planeerimismenetluse tile? Kui meil on riigis probleeme
sellega, et planeerimismenetlusi ei viida ldbi korrektselt,
siis see koik algab planeerimise siisteemist: detailsemad
planeeringud peavad jdrgima iildisemaid planeeringuid.
Seega peab jirelevalve olema tagatud ka riigi poolt
koostatavate planeeringute iile. Kuidas muidu saab olla
kindel, et KOV poolt kohustuslikus korras jirgitavad
planeeringud on koostatud ja sisustatud digusparaselt. Nii
nagu KOV vodib eksida sisus ja menetluses, nii voib olla
eksitav ka nditeks maakonnaplaneering voi ka riigi
eriplaneering.

2. Haldusjdrelevalve on iihe haldusorgani kontroll
teise haldusorgani {le. selline kontroll eeldab, et
haldusorganid on alluvussuhtes. Aga vastavalt PS § 154 ja
KOKS toetudes otsustavad ja korraldavad koiki kohaliku
elu kiisimusi kohalikud omavalitsused, kes tegutsevad
seaduste alusel iseseisvalt. Selline tdpsemalt reguleerimata
haldusjérelevalve ei lase KOV-del iseseisvalt tegutseda.

Mittearvestatud

Selgitus:

Eelndukohane haldusjirelevalve vastab VVS § 75! 1dikes 4
toodud eeldustele. Seega ei ole argumentatsioon
alluvussuhte olemasolu osas asjakohane.

MaRu haldusjérelevalve padevus ei ole vastuolus KOV-ide
pohiseaduse §-s 154 nimetatud enesekorraldusdigusega.

Haldusjarelevalvet kohaldatakse kéesoleval ajal ka teiste
Oigusaktide alusel (nt avaliku teabe seaduse § 45 1dige 1
Andmekaitse Inspektsiooni osas ja paljude teiste puhul).
Eelndukohane haldusjérelevalve ei voi sekkuda KOV
piddevusse ruumiotsuste tegemisel, kuid MaRu-1 tekib
padevus hinnata, kas KOV on ruumiotsuse tegemisel
lahtunud Oigusaktides sdtestatud nouetest tdhtacgadest
kinnipidamise osas. Selgitame, et sdtte sOnastust on
muudetud, mille kohaselt antakse MaRu-le
jarelevalvepiadevus tdhtaegadest kinnipidamise iile nii
KOV-ide kui asutuste puhul.

Haldusjarelevalve sisu ja ulatus on kindlaks méératud muu
hulgas haldusmenetluse seadusega, mille kohaselt on
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Seega oleks sellise paragrahvi sdtestamine vastuolus
pohiseadusega ja demokraatliku riigi aluspohimotetega.
2.1 Kuna eelndus on kavas sétestada, et ritk MaRu
kaudu hakkab kontrollima kohaliku omavalitsuse tegevust
planeerimismenetluse ldbiviimisel, siis jdéb arusaamatuks,
kuidas seda tehakse. Pole selge, kuidas hakkab riiklik amet
kontrollima volikogude ja vallavalitsuste tegevust.
Kontrollija peab omama vastutust oma tegevuse eest.
Samas pole aga eelndus ette ndhtud iihtki tegevust, mis
tagaks selle, et MaRu oma jirelevalvetegevuse eest
vastutust kannaks. Selgusetuks jddb, mis siis saab, kui
KOV pole ndus kontrollimise tulemusega. KOV tegutseb
iseseivalt omal territooriumil, kuidas saab riigil olla parem
ja digem ettekujutus KOV olukorrast kui KOV-il endal on.
2.2 Eelndu nideb ette, et MaRu-l on odigus nduda
kohaliku omavalitsuselt teavet planeerimismenetluse
labiviimise kohta. Tegelikult on selline digus MaRu-1
olemas juba praegu, sest ilma MaRu heakskiiduta ei ole
voimalik teatud liiki planeeringuid iildse kehtestada. Seega
siate dubleerib teises situatsioonis juba olemasolevat
regulatsiooni ja on seega mottetu.

2.3 MaRu-le on antud digus teha kohaliku
omavalitsusele kohustuslikke ettekirjutusi
planeerimismenetluse  ldbiviimise  kiisimuses.  Jiédb
selgusetuks, millise sisuga ettekirjutusi saab teha. Praegu
saab nditeks planeeringu algatamiseks voi kehtestamiseks
kohustada KOV-i kohus. Kohtunikud on erapooletud ja
hoolsalt valitud riigi esindajad, kelle iilesandeks ongi
erapooletult selliseid kohustusi nduda. Kuidas tagatakse, et
MaRu toimib selliste ettekirjutuste tegemisel sama
erapooletult? MaRu ametnikele ei ole ette néhtud
erindudeid e1 haridusele ega millelegi muule, seega hakkab

haldusjirelevalve labiviijal kohustus tagada
jéarelevalvatava menetluslikud digused. Haldusjirelevalve
sisustatakse vastavalt konkreetse probleemi sisule, mis
paneb paika kogutavate tdendite hulga ja tuvastavate
asjaolude kogumi.

Eelnduga ndhakse ette, et MaRu-l1 tekib pddevus
ettekirjutuse tegemiseks ning selle eesmérk on sitestatud
eelndukohase PlanS § 7! punktis 1 ning juba viidatud VVS
§ 75! 1dikes 4.

Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium  viib
koostods MaRu-ga 1dbi teenusdisaini analiiiisi, mille
raames kaalutakse muu hulgas ka heakskiidumenetluse
imberdisainimist, mis tdhendab, et kaob dra teie viidatud
dubleeriv regulatsioon. Uhtlasi on vajalik mirkida, et
heakskiidumenetlus ei vdoimalda sekkuda kdimasolevasse
planeerimismenetlusse ehk tuvastada menetluse venimise
pohjuseid ja neid koostods KOV-iga lahendada.

Ei saa ndustuda, et eelndukohane haldusjirelevalve
regulatsioon oleks vastuolus iihegi teise, PlanS séttega.
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ettekirjutusi tegema keegi, kel on suvaline haridus ja
suvaline seisukoht — miski ei taga, et selline ettekirjutus
oleks vajalik, proportsionaalne ja erapooletu.

Kui VVTP-s on ette ndhtud MaRu tugevdamine, siis jadb
arusaamatuks, miks vdeti just kdesoleva aasta alguses
MaRu heakskiidu andmise juhtumeid (PlanS § 138)
vahemaks. Riigil puudub antud juhul jarjepidevus selles
osas, milline peks olema MaRu struktuur ja iilesanded. See
on muutunud kiiremini ja tihedamini kui tiks KOV on
suutnud iihe detailplaneeringu lébi viia.

Kokkuvottes ei ole haldusjirelevalve sdte kooskdlas
tilejadnud PlanS sétetega, sest pole Oiguspirane ja
proportsionaalne, ja ei ole tasakaalus teiste KOV
iilesannetega. Uhelgi teisel juhul haldusjirelevalvet ei
kohaldata muul juhul vaid ainult siis, kui KOV tédidab
riiklikku iilesannet (nn riiklik kohustus).

3. Vale on arvata, et selline muudatus aitab kaasa
,planeerimismenetluse suunamisel. Planeerimine on
hierarhiline — seega saab planeerimist suunata vaid ldbi
paremini  koostatud riiklike (maakonnaplaneeringud)
planeeringute. Seevastu soovitakse eelnduga rakendada
sundi ja ettekirjutusi, kui tegelikkuses suunata. Seega ei
vasta eelndu eesmirgile ja vajab selle punkti osas timber
motestamist — milline on maakonnaplaneeringute roll ning
kuidas toimub tegelik kaasamine maakonnaplaneeringute
koostamisel. Hetkel on hiljuti (kohustuslikus korras)
koostatud iildplaneeringud tunduvalt tdnapdevasemad kui
maakonnaplaneeringud. Ja kindlasti on enne kui pole
maakonnaplaneeringute tdhendus selgeks arutatud mdistlik
koostada ka wuusi maakonnaplaneeringuid. Seega on
probleemikoht hoopis teises kohas kui selles, et soovitakse
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ettekirjutustega KOV planeerimist kuidagi suunata.
Ettekirjutustega ei saa suunata planeerimist.

4. Eelndu haldusjarelevalve pdhjenduste ossa on
kirjutatud, et sundi rakendatakse juhul, kui sisuline
rikkumine v3ib kaasa tuua ebadige planeeringu lahenduse.
Puudub selgus, kuidas MaRu suudab tuvastada juhtumeid,
et mingi KOV planeerimisalane tegevus voib kaasa tuua
ebadige planeeringu lahenduse. Milline on MaRu meelest
ebadige lahendus? Kuidas saab ritk KOV eest otsustada,
mis on mdistlik lahendus. Planeerimine on kaalutluse
tulemusena asukohapohine ruumiotsus. Kuidas saab MaRu
hinnata, milline otsustus lahenduse koha pealt on ebadige?
Haldusjérelevalve séte tuleb tervikuna eelndust vélja jatta.

Punktid 1.4, 1.5ja 1.7

Eelnduga soovitakse teha muudatusi ja tdiendusi riigi
eriplaneeringu sitetes (nt soovitakse muuta § 44 ja 57) ja
tildplaneeringu sétetes (nt soovitakse muuta § 76), kuid
kahjuks on eelndu koostaja  kasutanud  sdtete
konstruktsioonis vale terminit - planeerimisalase tegevuse
korraldaja. Nimelt on PlanS koostatud (2015 aasta 1. juulil
kehtiv redaktsioon) nii, et iildsétetes on kasutatud nimetust
,Planeerimisalase tegevuse korraldaja® {ildmdistena
(definitsioon § 4) koigi planeeringute koostajate ja ka
muude tegevuste ldbiviijana. Iga planeeringu liigi juures on
konkreetne haldusorgan, et seda liiki planeeringut just 14bi
viilb ning seda nimetatakse seaduses ,planeeringu
koostamise korraldaja®. Iga planeeringu liigi menetlust ja
sisu reguleerivates paragrahvides, kus konkreetse liigi
planeerimisalase tegevuse korraldajat nimetatakse, on seda
nimetatud kui konkreetse planeeringu koostamise
korraldaja. Planeerimisalase tegevuse korraldaja ndudeid ja

Arvestatud

Eelnoud vastavalt muudetud.
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iilesandeid reguleerivad tldsitted peatiikkides 1 ja 2 ning
detailplaneeringu puhul need paragrahvid, mis ei ole seotud
konkreetse planeeringu koostamise iilesandega (nt lepingu
sOlmimine). Juhul, kui § 44, 57 ja 76 muudatustega
eiratakse 1ildiseid PlanS termineid, teeb see seaduse
ebaiihtlaseks ja selle moistmise keerukamaks.

Punkt 1.11

Eelnduga ndhakse ette, et detailplaneeringu koostamise
tdhtacg hakkab kulgema mitte algatamisest vaid taotluse
esitamisest.

1. Ei saa olla vastuviiteid, et detailplaneeringute
koostamine peab muutuma kiiremaks ja lihtsamaks, kuid
lihtsalt tdhtaja kulgemise algust muutes ei saavutata sisulist
muutust. Nimelt puuduvad taotlusele kriteeriumid. Hetkel
voib igaiiks tikskoik millise maa-ala kohta esitada taotluse
tépselt siis, kui ta seda soovib ja tahab. Juba praegu voib
tdheldada trendi, et on tekkinud nn trollid, kes jarjepanu
esitavad taotlusi, mida tegelikult ei olegi vdimalik
detailplaneeringuteks vormida. Hetkel kui
detailplaneeringu menetlus algab algatamisega, jadvad
sellised menetlused nn ,,ukse taha®, sest neid ei algatata ja
reeglina ka ei vaidlustada algatamata jitmist. Kui aga
sellised taotlused loetakse koik juba
planeerimismenetlusteks, siis on neid vaja lahendada kui
planeeringuid ning see tOstab oluliselt halduskoormust.
Oigusselguse algatamise eelses menetluses toob viiga selge
ja konkreetne algatamise taotluse vorm, mis vélistab nn
trollimise taotluste esitamisel, ning KOV algatamisel
kasutatava kaalutlusdiguse selgem sonastamine. Hetkel
nditeks kui esitatakse taotlus, siis algab vaidlus selle iile,
kas taotluses soovitav lahendus muudab iildplaneeringut

Mittearvestatud

Selgitus:

HMS § 14 1dike 1 kohaselt esitatakse haldusmenetluse
algatamiseks haldusorganile taotlus. See tdhendab, et peale
taotluse saamist asutakse praktikas taotlust lahendama ehk
tuvastatakse menetluse olulisi asjaolusid, peetakse
labirddkimisi  vOoimaliku  halduslepingu  sdlmimise
asjaolude iile ning tehakse muid toiminguid, mis pdadivad
DP algatamise vOi mittealgatamise otsusega.

Ehkki PlanS § 128 l1dikes 4 on sitestatud, et taotluse
lahendab KOV 30 pideva jooksul (ehk votab vastu DP
algatamise vOi mittealgatamise otsuse) taotluse saamisest,
eelneb algatamisele siiski pahatihti pikk ,,ujuv* periood,
mille jooksul on taotlus kiill menetluses ja tehakse ka
toiminguid, kuid DP algatamise otsust veel tehtud ei ole.
Oluline on aga rohutada, et ka taotluse esitamisele jargnev
ja algatamise vOi mittealgatamise otsusele eelnev menetlus
on samuti haldusmenetlus (ja seega planeerimismenetlus).
Muudatus tagab digusselguse DP algatamise otsusele
eelneva menetluse osas.

Muudatusel on kindlasti distsiplineeriv mdju. KOV peab
arvestama, et edaspidi tuleb menetluses teha otsuseid
kiiremini ja vajadusel menetlus l1opetada, kui arendaja ja
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voi el muuda (sellest sdltuvad ka néiteks algatamise
menetlusreeglid). Kui ldhtuda vaid taotluse esitaja soovist,
siis kaob KOV 0igus ise enda iildplaneeringu sisu iile
otsustada. Seega surve lugeda taotluse esitamise jérgset
menetlust juba planeerimismenetluse osaks, vdhendab
KOV-de voimalust enne algatamist sellised erinevaid
arusaamu valja selgitada.

2. Kui lugeda planeerimismenetluse alguseks taotluse
esitamist, saab finantseerimise lepingut sdlmida
planeerimismenetluse kestel. Taotlust esitades ei adu viga
suur hulk huvitatud isikuid, et KOV soovib enne
detailplaneeringu  algatamist sdlmida finantseerimise
lepingu. Praktikas esinevad véga pikad arutelud lepingu
sOlmimise {le. Juhul, kui see aeg loetakse koik
planeerimismenetluse osaks, jddb tegelikkuses planeeringu
koostamisele vihem aega ja see tdendoliselt vdhendab
planeeringute kvaliteeti. Sarnane olukord on juhul, kui
detailplaneeringu algatamise ajaks tuleb Idbi1 viia
keskkonnamojude hindamise eelhinnang — praktikas on
vaga palju arutamist (mitte ainult huvitatud isikuga) selle
tile, millist lahendust hindama peaks. Seega on KOV-il
valida, kas keelduda ja oodata uut veidi muudetud avaldust
vOi arutada lahendus 14bi, millele eelhinnang koostatakse ja
jouda kokkuleppele, milline planeering algatada. Selle
algatamise lile arutamise aja arvamine menetlusaja hulka
suurendab voOimalust, et iilejddnud ajas piisimiseks
hakatakse planeeringu koostamisel kiirustama.

3. Detailplaneeringute kulgemise alguseks taotluse
esitamise midramine toob kaasa statistilise vea:
planeeringumenetluses saab teha planeeringu algatamata
jatmise otsuseid. Seega saab planeerimise tulemusel jouda
jareldusele, et planeeringut ei algatata. Sellise ebakodla sisse

KOV nidgemused DP lahendusest lahknevad olulisel
mééral.

Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium analiiiisib
voimalust diferentseerida DP algatamisele kohalduvaid
norme nii, et teatud DP-dele (eriti need, mis juba eos
eeldavad pikemat menetlust, nt tildplaneeringut muutvad
DP-d) kohaldatakse erinevaid menetlusaegu.

Meie hinnangul ei teki statistikas viga, kuna nii taotluste
arv kui algatatud DP-de arv on erineva sisuga: iiks arv
nditab, kui palju on KOV-ile taotlusi DP algatamiseks iildse
lackunud ja teine arv seda, kui palju on algatatud DP-sid.
Lisaks eelnevale ei mairgi PlanS § 129 1dige 2, et
planeerimismenetlus algab DP algatamisega vaid iiksnes
seda, et DP tuleb kehtestada kolme aasta jooksul selle
algatamisest.

93



Planeerimisseaduse ja sellega seonduvalt teiste seaduse muutmise seaduse (muudatusettepanekute) eelndu seletuskirja juurde

Lisa 2

toomine tekitab kiisimuse, miks iildse on vaja rddkida eraldi
planeeringumenetlusest kui tegelikkuses on  kdik

haldusmenetlus.
Punkt 1.12 Arvestatud Selgitus:
Detailplaneeringu muutmise regulatsioon on | osaliselt

labimotlemata ja otseses vastuolus planeerimise avalikkuse
kaasamise pohimottega.

1. Niéiteks ei ole eelndus muutmise aluseks olevate
paragrahvide hulgas maérgitud detailplaneeringu kohta
kdivaid iildparagrahve § 124, 125, 126 ja 127, mis
tdhendab, et detailplaneeringu muutmisel ei pea jirgima
detailplaneeringu iildiseid tingimusi ja pdohimotteid.
Niiteks ei pea jargima detailplaneeringu koostamise
eesmirki: luua planeeringualale ruumiline terviklahendus.
Samuti ei pea jirgima muutmisel pohimdtet, et
detailplaneering on ldhiaastate ehitustegevuse alus. Selline
olukord loob aluse, kus arendaja on (péris)
detailplaneeringut koostades ndus igasuguste avaliku
ruumi ja kogukonna jaoks moeldud lahendustega, mis
aitavad kaasa ruumilisele terviklahendusele (nt elamute
vahelised haljasalad) ning siis pérast sellise kogukonnaga
ldbi arutatud planeeringulahenduse kehtestamist taotleb
selliste lahenduste muutmist, mida ta ei taha kogukonna
jaoks ellu viia.

2. Igaiihe Oigus esitada igasugustele planeeringutele
igasuguseid muudatusi loob haldusele tohutu segaduse ja
koormuse. Kuigi selgitustes on mérgitud, et sellise igatihe
voimalusega on eelkdige mdeldud maaomanikke, siis miks
peaks naabermaaomanikul olema vdimalus muuta naabri
detailplaneeringut? Vai tegelikkuses voib igaiiks esitada
taotluse iikskdik millise planeeringu iikskoik milliseks

Eelndukohase PlanS § 139 15ikes 1 on viidatud, et lihtuma
peab PlanS §-des 1-12 ettendhtud nduetest ja planeerimise
pohimdtetest. See tdhendab, et kdik pdohimdtted, mida
planeerimisel kohaldatakse, on jargmiseks kohustuslikud
ka DP muutmisel. Osaliselt vib viita, et tegemist on isegi
iilerdhutamisega, kuna PlanS 2. peatiikk sisaldab iiksnes
planeerimise pdohimotteid ehk nendele on viidatud nii
tekstiliselt kui sitetega.

Kohalduva PlanS § 9 nouded tdidetakse ajalehes
avaldamise ndudega, mis jdidb kehtima erinevalt teistest
planeeringuliikidest.

Mairgime, et iildise tagasiside pdhjal on eemaldatud
eelndukohase PlanS § 1392 15ikest 1 esimene lause, mis
lubas taotlust esitada igaiihel.

Oleme nous, et esmapilgul voib jddda mulje, et DP
muutmise regulatsioon voib olla sarnane EhS §-s 27 toodud
PT-de regulatsiooniga, kuid sisuliselt on tegemist siiski
erinevate menetlustega. DP muutmise regulatsioon lubab
DP-d muuta ka olemuslikult ehk reguleerida neid kiisimusi,
mida ei ole DP-s algselt reguleeritud. Sellist voimalust PT-
d praegu ette ei nde ehk tegemist saab PT-de puhul olla
tiksnes olemasoleva tingimuse tdpsustamisega. DP
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muutmiseks ning KOV-il puudub vdimalus jétta need
taotlused menetlemata. Erinevalt
projekteerimistingimustest ei ole vaja taotlejal selgitada
isegi mitte seost planeeringu vOi maatiikiga. Sisuliselt
luuakse regulatsiooniga véimalus halvata KOV t66. Juba
praegu maadlevad KOV-id probleemiga, et taotlusi
detailplaneeringuteks  esitatakse  suvaliselt, selline
avalikkust kaasamata muudatuste tegemine toob kaasa
tookoormuse jérsu tdusu.

3. Lisaks dubleerib detailplaneeringut muutva
detailplaneeringu  regulatsioon EhS § 27 toodud
projekteerimistingimuste regulatsiooni selle vahega, et
menetlusest on vdimatu aru saada, mida ja kes ning millal
teeb.

4. Kuigi eelnduga rohutatakse, et sellise regulatsiooni
loomine on vajalik planeeringute jaoks, mis on moraalselt
vananenud voi kui kehtiva planeeringuga ei ole vdimalik
vila ellu eesmdrke, mis on muutunud peale
detailplaneeringu kehtestamist, siis regulatsioon ei aita
kuidagi kaasa selle eesmiirgi saavutamisele. Uhtegi viidet
moraalsele vdi  mingile muule detailplaneeringu
vananemisele regulatsioonis ei viidata. Seega on
regulatsioon kehtiv koikide planeeringute, mitte ainult
vanade planeeringute puhul. Kohe pérast planeeringu
kehtestamist voib igaiiks, kel see aga péhe tuleb, esitada
taotluse detailplaneeringut muutva detailplaneeringu
tegemiseks.

5. Ilmsest kiirustamisest regulatsiooni loomisel néitab
ka see, et § 1392 1dikes 2 on néiteks kirjas, et iilesandeid
antakse valla- voi linnavalitsusele, kuigi detailplaneeringut
muutva detailplaneeringu  koostamise korraldaja on
kohaliku omavalitsuse iiksus. Kuna KOV on eelkdige

muutmise menetluses oleks aga, teie ndite puhul, voimalik
ka krundi piiride muutmine.

Seega on PT-de ja DP muutmise regulatsiooni peamine
erisus selles, et DP muutmise regulatsiooni alusel on
voimalik DP olemuslik muutmine.

Laiem ja mitmekesisem maakasutus voib kdone alla tulla
juhul, kui uus iildplaneering vdimaldab nt suuremat
taisehitusprotsenti, suuremat koormust, lisatud on
juhtotstarbeid vms.

Planeerimismenetlusse kaasatakse isikud, keda planeering
voib puudutada. Mojutatud isiku maistet kiill PlanS otseselt
ei kasuta, kuid see on kasutusel nt keskkonnaseadustiku
iildosa seaduses (§ 25 16ige 2), kiiberturvalisuse seaduses
(§ 8 1diked 5 ja 6), atmosfadriohu kaitse seaduses (§ 54
16ige 1). Maistet ei ole kasutatud mitte eelndu tekstis, vaid
selgituses ning see ei raskenda kuidagi séttest arusaamist.

Oleme pdri, et terviklahenduse sisustamine vodib olla
keeruline, kuid seaduse tasandil selle osas kriteeriumide
seadmine ei ole voimalik. KOV saab taotlust hinnata ning
otsustada, kas tegemist DP muutmise regulatsiooni
kohaldamine on konkreetsel juhul voimalik voi mitte, voi
eeldatakse, et muudatuse ulatust arvestades on vajalik uue
terviklahenduse loomine. Ka kéesoleval ajal ei sisusta
PlanS otseselt, mida saab pidada terviklahenduseks, kuna
see on erinevate planeeringu osade omavahelise stimbioosi
tulemus. Samas, kui krundile ehitusdigust ja juurdepdisu ei
médrata ja muid tingimusi ei seata, aga krunt on DP-s
toodud, siis on samuti tegemist terviklahendusega. Selle
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volikogu, kes voOib soovi korral volitada valla- voi
linnavalitsust menetlusi ja toiminguid tegema, siis selles
paragrahvis on volikogult sellise toimingu tegemise digus
ara voetud. Sellise iihe iilesande menetluse sees andmine
valla- voi linnavalitsusele on pohjendamatu.

6. Téiesti arusaamatuks jidb selgituse osa, kus
margitakse, et Muudatus aitab lahendada ka neid olukordi,
kus DP kehtestati tildplaneeringu kohasena ning see on ellu
viildud, kuid oiguslik olukord (ennekdike uus
tildplaneering) annab vdimaluse kasutada DP-ga holmatud
ala laiemalt vOi mitmekesisemalt. Milliseid olukordi on
moeldud? Vastavalt PlanS § 6 punktile 11 on elluviimine
pidev tegevus, mida saab teha jitkuvalt. Planeeringulistest
nduetest kinnipidamise tagamine on iiks elluviimise osa
ning kui seda enam teha ei soovita, siis ei soovita ka seda
planeeringut ju enam ellu viia. Arusaamatu on ka viide, et
detailplaneeringut muutva detailplaneeringu koostamine
annab vOimaluse kasutada detailplaneeringuga holmatud
ala laiemalt voi mitmekesisemalt. Puudub selgitus, millised
on laiemad vOi mitmekesisemad kasutusviisid. Kui
detailplaneering négi ette kahekorruselise elamu
plistitamise, kas laiem on siis nditeks kolmekorruseline? Ja
mitmekesisem on drihoone piistitamine?

7. Huvitav on eelndu viide sellele, et mojutatud isikud
on eeskdtt piirinaabrid. Seni on planeerimis- ja ehitusdigust
oluliseks eristavaks jooneks peetud seda, kas tegemist on
laia avalikkuse kaasamisega (nn planeerimisdiskretsioon,
vt Merusk ,,Administratsiooni diskretsioon ja selle kohtulik
kontroll“ 1997) voi kitsalt puudutad isikutega ehk
piirinaabritega.  Eelndu  eklektilisusele  viitab ka
sonakasutus ,,mdjutatud isikud*, sest PlanS-is kasutatakse
moisteid puudutatud isikud ja huvitatud isikud. Nii on ka

valguses vOib oOelda, et kui DP muutmise kéigus
lahendatakse suurem osa PlanS § 126 16ikes 1 toodud
iilesandeid, voib olla tegemist DP terviklahenduse
ulatusliku muutmisega, mida KOV vaib pidada vajalikuks
lahendada uue DP-ga (kohaldada PlanS § 140 I5iget 7).
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selgitatud PlanS algse eelndu juurde kuuluvas seletuskirjas
isikuid, keda tuleb kaasata. Niiiid lisandub nendele
moistetele veel ka mdjutatud isikud.

8. Kuigi eelndu selgituste kohaselt on KOV-le jaetud
Oigus detailplaneeringu muutmise protsessi mitte
kohaldada, kui peetakse vajalikuks uue terviklahenduse
loomist, siis regulatsioonist ei selgu, millele toetudes
terviklahendust hinnatakse. Praktikas hakkab selline viga
lai kaalutlusruum tooma kaasa pigem vaidlusi selle iile, kas
jargitakse terviklahendust voi mitte. Ja muutmise protsessi
kiiresti 1dbiviimise eesmérgiks seadmine ei too KOV-le
kaasa héid lahendusi.

9. Detailplaneeringut  muutva  detailplaneeringu
koostamise regulatsioonis on mairgitud, et selline
planeering kindlalt kehtestatakse. See on huvitav, sest isegi
tavalise detailplaneeringu puhul on KOV-il digus
otsustada, kas ta planeeringu kehtestab vOi mitte, aga
muutmise regulatsiooni puhul tal sellist kaalutlusdigus ei
ole.

10. Detailplaneeringu algatamise iile otsustamine on
KOV kaalutlusdigus, kuid eelndu juurde antud selgitused
ndevad ette, et juhul, kui KOV ei algata muutmise
menetlust, algatab ta detailplaneeringu. Sellise illusiooni
loomine on pdhjendamatu, sest 1) seda ei nde ette koostatud
regulatsioon 2) KOV vdib lisaks muutmise algatamata
jatmisele alati otsustada, et ta ei soovi ka wuut
detailplaneeringut teha. Arusaamine sellest, mida ja miks
voiks muuta voib huvitatud isikul ja KOV-il olla viga
erinev. Néiteks toovad enamus huvitatud isikuid muutmise
pohjenduseks asjaolu, et niilid on tema planeeritud ala
kinnisasja omanik.
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Eelndu §-des 139! kuni 139° ette niihtud regulatsioon on
labimotlemata,  sobimatu  iildisesse  planeerimise
hierarhiasse ja struktuuri ning loob tohutu halduskoormuse.

Kos

e Vallavalitsus (02.10.2025)
Projekteerimistingimused, mis asendavad
detailplaneeringut (miinused):
1. Ametnik peab tegema dra planeerija t66. Kui seda

peab kaitsma hakkama (mingite vastuvididete pérast) on t60
kordades suurem. Keerulise olukorra puhul peab
planeerimise t60 jdtma planeerija teha (ehk valima
planeeringu menetluse). Kutsega arhitektid, kes ei ole
planeeringuid koostanud, on {ildjuhul viga viletsad
planeerijad ja neid peab vilja Opetama (st to0 tagastama
parandamiseks mitmeid kordi).

2. Maaomanikule ei saa panna kohustust tee ja taristu
ehitamiseks.

3. Uks asi on inimeste ehitussoovid ja teine valla
arendamine ning mingite piirkondlike probleemide
lahendamine. Piirkonnas vOib olla lahendamisel
probleeme, mille pérast on vaja projekteerimistingimuste
andmisega viivitada. Inimesed nduavad, et
projekteerimistingimused peab andma 2 kuu jooksul, moni
poordub  Oiguse  saamiseks  diguskantsleri  poole
(diguskantsler ei kaalutle, vaid tugineb olemasolevatele
oigusaktidele ja {tldplaneeringule). Detailplaneeringuga
saab anda menetlusele pikema kéigu ja panna probleemi
osaline lahendamine planeeringust huvitatud isiku
olgadele. Variant on projekteerimistingimusi mitte anda,
kuid seda peab pohjendama (vitab palju aega), parast peab
eeldatavasti veel vaideotsusega tegelema (votab veel aega).

Selgitame

Regionaal- ja Podllumajandusministeerium tootab vilja
seaduse eelndu, millega ndhakse ette arendustasu, mida
saab muu hulgas kohaldada ka PT-de puhul. See annab
KOV-Ile vabamad kéed otsustamisel ning rahalise sisendi.

Ehituskeelu kehtestamist PT-dega saab kaaluda EhS-s.
PlanS  kehtestab  chituskeeluga seotud  kiisimusi
planeeringute kontekstis. Mérgime, et tihisveevérgi ja -
kanalisatsiooni seaduse §-s 17 on toodud alused, millal on
isik kohustatud iihisveevirgiga liituma ning millistel
tingimustel ta selleks ei ole kohustatud. Meie hinnangul
saab osundatud sitte pohjal keelduda lokaalsete lahenduste
lubamisest olukorras, kus {ihisveevérk on rajamisel.
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Eelneva punktiga 3 seoses olen kaalunud PlanS vGimalusi
ajutise ehituskeelu rakendamiseks. Niiteks on vaja
kavandada suurele alale UVK trasse.

1. Seda vodiks teha projekteerimistingimustega, kuid
siis pole alust keelata elanikel rajada lokaalseid kaeve ja
reovee kohtkiitluslahendusi.

2. Voiks teha detailplaneeringu, kuid siis peaks
haarama planeeringualasse koik katastritiksused, kus
tahaks keelata lokaalsete vee- ja kanalisatsioonisiisteemide
rajamist. Kuid PlanS § 126 1g 2 {itleb, et siis tuleb lahendada
ka koigi planeeringuala kruntide ehitusdigused, mis teeb
detailplaneeringu  koostamise oluliselt kallimaks ja
aegandudvamaks. Kui tahaks keelata lokaalsete vee- ja
kanalisatsioonisiisteemide  rajamist  (seoses  elamu
kavandamisega ja mitte anda projekteerimistingimusi
veel), siis tuleb see UVK planeering teha igal juhul histi
kiiresti dra.

3. Voiks teha teemaplaneeringu, kuid siis peab
vastavalt PlanS § 74 loikele 4 andma eelhinnangu ja
kaaluma keskkonnamdju strateegilist hindamist (KSH),
ldhtudes keskkonnamoju hindamise ja
keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse § 33 ldigetes 4 ja 5
satestatud kriteeriumidest ning § 33 1dike 6 kohaste
asjaomaste asutuste seisukohtadest. KSH eelhinnangu ndue
tundub UVK kavandamise puhul ebaproportsionaalselt
suur kohustus.

4. Veel vdib muuta UVK arengukava, kuid see ei
voimalda kehtestada ajutist ehituskeeldu.

Detailplaneeringu algatamise menetluse teeb pikaks, kui
peab andma eelhinnangu ja kaaluma KSH-d. See on
vajalik, kui planeeringualal on moni looduskaitseobjekt voi

Selgitame

DP menetlustele diferentseeritud menetlustihtacgade
kehtestamine on kaalumisel ning vajab tdiendavat
analiilisimist.
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on tegemist iildplaneeringut muutva detailplaneeringuga
(need on tavapdrased juhud). KSH eelhinnangu peab
seaduse jargi koostama kohalik omavalitsus ja see on suur
uurimis- ja motlemist6o. Lisaks peab eelndu esitama
seisukoha saamiseks asjaomastele asutustele vastamisajaga
30 péeva.

Detailplaneeringu v0i projekteerimistingimuste vahel
kaalumisel on tekkinud kiisimus, kuidas mdtestada PlanS §
4 1dike 2 punkti 1: planeerimisalase tegevuse korraldaja
peab tagama maa-alale vastavate planeeringute olemasolu.
Siit jéreldub, et pigem tuleks projekteerimistingimuste
koostamisele eelistada detailplaneeringu  koostamist.
Projekteerimistingimused kehtivad 5 aastat,
detailplaneering kehtib praeguse PlanS jérgi igavesti (kui ei
tunnistata kehtetuks).

PlanS § 4 16ike 2 punkti 1 mote on tagada, et ehitustegevuse
suunamiseks peaks olema vahemalt moni planeering. PlanS
§ 125 Idige 5 on sellest kohustusest erand, kuid ldhtub
iildplaneeringust. Seega voib Oelda, et sdtte mote tagada, et
KOV territoorium oleks kaetud viahemalt
iildplaneeringuga, mis suunab KOV ruumilist arengut.

Kui tekib detailplaneeringu muutmise detailplaneeringu
koostamise voimalus, siis kas jaéb alles ka ehitusseadustiku
§ 27 kohane detailplaneeringut  tipsustavate
projekteerimistingimuste andmise voimalus?

Selgitame

Kliimaministeerium on ette valmistanud EhS ja sellega
seonduvalt teiste seaduste muutmise seaduse eelndu (EIS
nr 24-0100), millega laiendatakse DP tdpsustamise
voimalusi. Kiill aga tuleb siinkohal silmas pidada, et
tegemist on peaasjalikult tipsustamisega, mitte aga sisulise
muutmisega.

DP muutmise regulatsioon lubab DP-d muuta ka
olemuslikult ehk reguleerida neid kiisimusi, mida ei ole
DP-s algselt reguleeritud. Sellist vdimalust PT-d praegu
ette ei nde ehk tegemist saab PT-de puhul olla tiksnes
olemasoleva tingimuse tdpsustamisega. DP muutmise
menetluses oleks aga, teie ndite puhul, voimalik ka krundi
piiride muutmine.
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Seega on PT-de ja DP muutmise regulatsiooni peamine
erisus selles, e¢ DP muutmise regulatsiooni alusel on
voimalik DP olemuslik muutmine.

PlanS § 140 16ige 7 on kohaldatav juhul, kui PlanS § 139
16ike 2 alusel otsustab KOV, et taotlus DP muutmiseks
sisaldab selliseid ettepanekuid, mis eeldavad uue
terviklahenduse loomist, muu hulgas ka ettepanekut
tildplaneeringu pohilahenduse muutmiseks.

Detailplaneeringu muutmise detailplaneering on hea
vorreldes detailplaneeringu osaliselt kehtetuks
tunnistamise  ja  projekteerimistingimuste  andmise
menetlusega, mida kodanikud nievad ainsa neile sobiva
variandina, kui on vaja seadustada detailplaneeringust
modda ehitamist. Detailplaneeringu kehtetuks
tunnistamine on ka menetlus, mis holmab {iileriigilises voi
maakonna lehes teavitamist, kuid antud menetluses ei saa
lehekulude tasumist panna huvitatud isiku kohustuseks, st
tugineda ei saa PlanS § 130-le ja haldusmenetluse
seadusele § 47 ldikele 5. Teiseks ei Onnestunud mul
PLANK-i sisestada detailplaneeringu osaliselt kehtetuks
tunnistamisega muutunud planeeringuala piiri. See
probleem jai ametniku Olgadele, kuid ka siin peaks
maaomanik leidma planeerija, kes valmistab ette PLANK-
faili arvestades PlanS § 130 pohimatteid.

Hea, et PlanS muutmisega jddb é&ra ileriigilises voi
maakonna lehes teavitamise kohustus, mis on suur kulu
vallale vdi planeeringust huvitatud isikule.

Selgitame

Votame teadmiseks.

PlanS muutmise eelndus on selgitus: Muudatuse
tulemusena saab PT-sid véljastada selliselt, et ehituslikud

Selgitame

PT-d antakse iildiselt teatud vahemikuna, nt hoone kdrgus
mitte rohkem kui 8 m, mis tdhendab, et ehitusprojekt voib
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tingimused selguvad PT-de menetluse kidigus (ja neid
voidakse veel omakorda tdpsustada voi muuta ehitusloa
andmise menetluses). Tahaks selgust, mis tingimusi voib
ehitusloa menetluse kdigus muuta ja kas ka kehtiva
detailplaneeringu puhul vdiks mingeid planeeringu
tingimusi muuta echitusloa menetluses. On tohutult
koormav anda iga huvitatud isiku taotletava muudatuse
puhul  projekteerimistingimusi  avatud  menetlusega
detailplaneeringu tdpsustamiseks vastavalt
ehitusseadustiku §-ile 27 ja 31. Kui inimene oma tahtmist
el saa, jaddme pikalt vaidlema, mdnikord isegi advokaatide
vahendusel. Niiteks on detailplaneeringus katusetiiiip viil-
voi kelpkatus, kuid isik soovib lamekatust voi pultkatust.
Piirkonda analiiiisides vodiks arvestada maaomaniku
sooviga. Kas monel juhul vodiks piisata planeerija
ndusolekust, sest tema médratud lahendus vois mitte olla
taotluslik (vorreldes mone arhitekti kindla
kontseptsiooniga) ja el peaks andma
projekteerimistingimusi avatud menetlusega? Voi kui
nditeks on vaja teha teistsugune piirdeaed vorreldes
planeeringuga, siis millisele ehitusseadustiku § 27 1dike 4
alapunktile tugineda, et anda projekteerimistingimused?
Voi voiks planeeringust erineva piirdeaia lubamise
otsustada ehitusteatise menetluses? V01 kui planeeringus
on tuletdrje veemahuti, kuid seaduse muutumise tottu pole
see enam kohustuslik, kas siis peaks tuletorje veemahutist
loobumiseks (mis on maaomanikule suur kokkuhoid)
muutmiseks andma projekteerimistingimused voi piisaks
padsteametniku ndusolekust ehitusloa menetluses? Ja
muidugi kdib sellise kiisimuse juurde ametniku poolt suur
kaalumine ja pohjendamine.

monevorra PT-dest erineda. Niisamuti on vOimalik ka
chitamise ~ kdigus  kalduda  monevorra  korvale
ehitusprojektist, kui tegemist ei ole sellise korvalekaldega,
mis on oluline (nt avad nihkuvad veidi vms).

PT-de eesmairk on siiski kindlaks médrata tulevase ehitise
pohilised andmed (EhS § 26 16ige 4). PT-de menetluses
kavandab  Kliimaministeerium muudatusi, millega
leevendatakse avatud menetluse nduet. Eelndu on
kittesaadav eelndude infosiisteemis ,,Ehitusseadustiku ja
sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise seadus
(EIS nr 25-0100).
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PlanS muutmise eelndus on selgitus: Sétte eesmirk on
tugevdada MaRu digust planeerimismenetluse suunamisel
nii sisuliselt kui menetluslikult. Kiisin, kas MaRu digus
suunata planeerimismenetlust sisuliselt on kooskdlas
kohaliku omavalitsuse korralduse seadusega (KOKS)?
Siiamaani iikski planeerimismenetlusele jarelevalve tegija
el ole tahtnud sisuliselt planeeringulahendust suunata. Ka
kohus ei ole vist samuti soovinud seda teha. Kohaliku elu
kiisimusi peab kaaluma ja otsustama ikka kohalik
omavalitsus. Detailplaneeringule jérelevalve tegijad on
vaadanud, kas on digesti menetletud, kas detailplaneering
on kooskolas seaduste ja {ildplaneeringuga, ja jitnud
sisulise otsustamise alati kohalikule omavalitsusele. Kohus
vaatab muuhulgas, kas huvisid on digesti kaalutud. Seega
el saa aru, kuidas MaRu hakkab planeerimismenetlust
sisuliselt suunama. Praeguseks on PlanS-is véetud MaRu
kohustusi vihemaks, et mitte tegeleda
planeeringuvaidlustega. Kui MaRu hakkab suunama
planeerimismenetlust, siis v0ib kodanike ja arendajate
poolt MaRu-le tekkida surve kaebamisel ja oOiguste
tagaajamisel. Veel, kui MaRu hakkab
planeerimismenetlust sisuliselt suunama, siis tekib
planeeringu menetlejal kohustus ka MaRu ettepanekuid
labi tootada ja otsustada, kas need on kohaliku elu
tervikpilti silmas pidades ikka diged.

Selgitame

Selgitus:

Eelndukohane haldusjirelevalve vastab VVS § 75! 15ikes 4
toodud eeldustele. MaRu haldusjirelevalve padevus ei ole
vastuolus KOV-ide pohiseaduse §-s 154 nimetatud
enesekorraldusdigusega.

Haldusjarelevalvet kohaldatakse kéesoleval ajal ka teiste
oigusaktide alusel (nt avaliku teabe seaduse § 45 1dige 1
Andmekaitse Inspektsiooni osas ja paljud muud).
Eelndukohane haldusjérelevalve ei voi sekkuda KOV
padevusse ruumiotsuste tegemisel, kuid MaRu-l tekib
piddevus hinnata, kas KOV on ruumiotsuse tegemisel
lahtunud Gigusaktides sitestatud nduetest ehk jéarginud
seaduses sétestatud tdhtaegasid.

Haldusjérelevalve sisu ja ulatus on kindlaks méératud muu
hulgas haldusmenetluse seadusega, mille kohaselt on
haldusjérelevalve labiviijal kohustus tagada
jarelevalvatava menetluslikud oigused. Haldusjdrelevalve
sisustatakse vastavalt konkreetse probleemi sisule, mis
paneb paika kogutavate tdendite hulga ja tuvastavate
asjaolude kogumi.

Selgitame, et sétte sonastust on muudetud, mille kohaselt
antakse = MaRu-le  jdrelevalvepddevus  tdhtaegadest
kinnipidamise iile nii KOV-ide kui asutuste puhul.

Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium  viib
koostods MaRu-ga ldbi teenusdisaini uuringut, mille
raames kaalutakse muu hulgas ka heakskiidumenetluse
umberdisainimist, mis tdhendab, et kaob &ra dubleeriv
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regulatsioon.  Uhtlasi on  vajalik  mirkida, et
heakskiidumenetlus ei vdoimalda sekkuda kidimasolevasse
planeerimismenetlusse ehk tuvastada menetluse venimise
pohjuseid ja neid koostods KOV-iga lahendada.

Hal

ala Vallavalitsus (07.10.2025)

,3) paragrahvi 4 tiiendatakse 1dikega 2% jirgmises
sonastuses: ,,(2%) Planeerimisalase tegevuse korraldaja vdib
midrata planeerimismenetluses toimingu tegemiseks
mdistliku tdhtaja juhul, kui toimingu tegemiseks ei ole
tdhtacga sétestatud kéesolevas seaduses vOi muus
Oigusaktis. ;"

Eelndu koostaja selgitus: Selle sitte eesmérk on vélistada
olukorrad, kus planeerimisalase tegevuse korraldaja voiks
sdtestada nt kooskolastajatele muud tdhtaega vorreldes
sellega, mis tuleneb otse seadusest.

Kommentaar: Mis saab siis, kui kooskdlastajad soovivad
pikendada ise vastamise tidhtaega?

Selgitame

Kehtiv PlanS annab kooskolastajale Oiguse pikendada
kooskolastamise tdhtaega. Eelndukohane séte ei reguleeri
kooskdlastamise téhtaja pikendamist.

,,§ 7'. Haldusjirelevalve teostaja

Maa- ja Ruumiametil on oigus teha haldusjirelevalvet,
tdites selleks jargmisi iilesandeid:

1) kontrollida kohaliku omavalitsuse {iksuse tegevust
planeerimismenetluse 1abiviimisel;

2) nduda kohaliku omavalitsuse
planeerimismenetluse ldbiviimise kohta;
3) teha kohaliku omavalitsuse iiksusele kohustuslikke
ettekirjutusi planeerimismenetluse ldbiviimise kiisimuses.*

uksuselt teavet

Kommentaar: Kas jdrelevalvet plaanitakse teha ka
planeeringulahenduse sisu osas? KOV tegevuse iile
kontrolli teostamine tdhendab nii Maa- ja Ruumiameti kui

Selgitame

Eelndukohane haldusjirelevalve vastab VVS § 75! 1dikes 4
toodud eeldustele. MaRu haldusjirelevalve padevus ei ole
vastuolus KOV-ide pohiseaduse §-s 154 nimetatud
enesekorraldusdigusega.

Haldusjarelevalvet kohaldatakse kéesoleval ajal ka teiste
Oigusaktide alusel (nt avaliku teabe seaduse § 45 1dige 1
Andmekaitse Inspektsiooni osas ja paljud muud).
Eelndukohane haldusjérelevalve ei voi sekkuda KOV
piadevusse ruumiotsuste tegemisel, kuid MaRu-l tekib
pddevus hinnata, kas KOV on ruumiotsuse tegemisel
lahtunud OGigusaktides sidtestatud nduetest ehk jarginud
seaduses sétestatud tdhtaegasid.
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ka KOV ametnikele tdiendavaid tootlilesandeid (nditeks
KOV-il protokollide ja memode koostamise vajaduse igast
kohtumisest planeeringut koostava ettevotte ja arendaja
vahel, mida aja kokkuhoiu mottes igal pool ei tehta, v.a
kohustuslikud avalike arutelude protokollid). V4ib eeldada,
et kui arendaja ei ole KOV-i poolt esitatud planeeringu
markustega rahul, siis poordutakse Maa- ja Ruumiameti
poole, et oma soovidele tuge saada. Ka praegu on Haljala
vallas menetluses detailplaneeringuid, kus koostame
planeeringulahendust koos arendaja advokaatidega, mis
tdhendab {ihe teemaga (nt hoonestusala ulatus, hoonete
ehitisealuse pinna suurus, puurkaevu hooldusalasse
ehitamise voOimalikkus) siivitsi minemist ja vdga head
kirjalikku pdhjendamise oskust. Kokkuvottes selline
tegevus ei kiirenda detailplaneeringute koostamist.
Planeeringumenetluse lidbiviimise edukus soltub lisaks
detailplaneeringuid koostavate ettevOtete pddevusest ja
hoolsusest. See, et detailplaneeringu jooniste ja seletuskirja
vahel on vastuolu, t60 on tdis kirjavigu, elementaarsed
planeeringuterminid on valed, pikendab detailplaneeringu
koostamise aega madrgatavalt. Naiteks on Haljala vallas
tegutsemas iiks detailplaneeringu koostaja, kes kasutab
vaidluste korral vallaga suhtlemiseks advokaati. Samuti
tekitab ajakulu see, kui planeeringu koostajad soovivad
hakata vaidlema riigiasutustega kooskolastuste teemal.

Detailplaneeringu koostamise menetlustega kiirustamine
voib viia selleni, et valda saadetud planeeringutesse ei ole
enam voimalik siliveneda ja “menetletakse need lihtsalt
labi”. Viikestes KOV-ides on spetsialistid oma valdkonna
toodega lile  koormatud, mistdttu el pruugi

Haldusjarelevalve sisu ja ulatus on kindlaks méératud muu
hulgas haldusmenetluse seadusega, mille kohaselt on
haldusjérelevalve labiviijal kohustus tagada
jarelevalvatava menetluslikud oigused. Haldusjdrelevalve
sisustatakse vastavalt konkreetse probleemi sisule, mis
paneb paika kogutavate tdendite hulga ja tuvastavate
asjaolude kogumi.

Selgitame, et sitte sOnastust on muudetud, mille kohaselt
antakse = MaRu-le jdrelevalvepddevus tdhtaegadest
kinnipidamise iile nii KOV-ide kui asutuste puhul.

Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium  viib
koostods MaRu-ga ldbi teenusdisaini uuringut, mille
raames kaalutakse muu hulgas ka heakskiidumenetluse
umberdisainimist, mis tdhendab, et kaob &dra dubleeriv
regulatsioon.  Uhtlasi on  vajalik  mirkida, et
heakskiidumenetlus ei vdoimalda sekkuda kdimasolevasse
planeerimismenetlusse ehk tuvastada menetluse venimise
pohjuseid ja neid koostods KOV-iga lahendada.
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planeeringudokumente ka mitmed spetsialistid jouda 14bi
vaadata.

Lisaks tdhtacgade kontrollimisele oleks vajalik pdorata
tdhelepanu ka koostatava planeeringu kvaliteedile ja
sellele, kas selline planeeringulahendus teeb avalikku
ruumi paremaks vOi mitte.

Tahelepanu tasuks poorata ka ehitisregistri kaudu
toimuvale projekteerimistingimuste menetlusele, mida riigi
poolt selliselt ei kontrollita ja kus ei pruugita avalikule
ruumile tdhelepanu poorata. Kui iihiskonna soov on

asendada detailplaneeringute koostamise menetlused
projekteerimistingimuste ~ menetlustega, siis  peaks
ehitusseadustiku ~ projekteerimistingimuste ~ peatiikki

tdiendama lisanduvate nduetega (nt kontaktvoondi analiidis,
illustreerivad joonised, vastavus iildplaneeringule jne).

Maa- ja Ruumiameti spetsialistid voiksid abistada KOV-e
planeeringulahenduse sisu osas. Tdhtaegadest kinni
pidamist voiks eelduslikult jilgida PLANIS-e kaudu.

§ 139!, Detailplaneeringu muutmine

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

Kommentaar: Kas peaks méiirama, kui kaua KSH/KMH
kehtib (kuna keskkonnatingimused vdivad ajas muutuda,

Selgitame

KSH ja keskkonnamdju hindamise aruandele ei ole
keskkonnamoju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi
seaduses kehtivusaega maddratud. Kui tdhtaja méadramist
peetakse vajalikuks, siis valmistab selle muudatuse ette
Kliimaministeerium.

Ei ole vilistatud, et aruande jérgselt olukord looduses
muutub. See on pdhjuseks, miks eelndukohases PlanS §-s
139! on sitestatud kohustus votta arvesse juba koostatud
aruannet ning kui taotlusega nédhakse ette tegevust, mis
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lisanduda voib uusi kaitsealasid ja/voi kaitsealuseid liike
jne)?

viljub aruandes mérgitud ja lubatud tegevusest voi mahust,
tuleb algatada DP.

§ 1392, Taotlus detailplaneeringu muutmiseks Selgitame Loike 1 esimene lause on eelndust vilja jaetud.
(1) Taotluse detailplaneeringu muutmiseks voib esitada
igaiiks.  Detailplaneeringut muutev  detailplaneering Kliimaministeerium on ette valmistanud EhS muutmise
algatatakse vOi jdetakse algatamata 60 pdeva jooksul selle seaduse eelndu, millega laiendatakse DP tdpsustamise
algatamise taotluse saamisest arvates. vOimalusi. Kiill aga tuleb siinkohal silmas pidada, et
tegemist on peaasjalikult tipsustamisega, mitte aga sisulise
Kommentaar: Ei ndustu sellega, et igaiiks voib esitada muutmisega.
taotluse kehtiva detailplaneeringu muutmiseks. Selline
vOimalus vdib suurendada naabrite vahelisi konflikte. DP muutmise regulatsioon lubab DP-d muuta ka
Niiteks kui detailplaneeringuga on méadratud viga ulatuslik olemuslikult ehk reguleerida neid kiisimusi, mida ei ole
hoonestusala (4 m krundi piirist), kas siis saaks naabri DP-s algselt reguleeritud. Sellist voimalust PT-d praegu
taotluse alusel hakata seda nihutama krundi piirist ette ei nde ehk tegemist saab PT-de puhul olla {iksnes
kaugemale? olemasoleva tingimuse tdpsustamisega. DP muutmise
menetluses oleks aga, teie néite puhul, vdimalik ka krundi
Mis saab siis, kui kehtiv detailplaneering on osaliselt ellu piiride muutmine.
viidud?
Seega on PT-de ja DP muutmise regulatsiooni peamine
Seaduses voiksid olla kirjas konkreetsed juhtumid, millal erisus selles, et DP muutmise regulatsiooni alusel on
oleks vdimalik kasutada detailplaneeringut muutva voimalik DP olemuslik muutmine.
detailplaneeringu liiki. Kuidas see erineb
projekteerimistingimustega  kehtiva  detailplaneeringu DP muutmise regulatsioon on kasutatav nii elluviimata kui
tdpsustamisest?  VOiks  kaaluda  detailplaneeringut elluviidavate vai elluviidud DP-de puhul.
tdpsustavate projekteerimistingimuste viljastamise
vOimaluse suurendamist (nt hoone -ehitisealuse pinna
suurendamine 10% ulatuses).
PlanS § 95. Kohaliku omavalitsuse eriplaneering ja selle | Selgitame Peale eelndu seadusena vastuvotmist ja jOustumist

koostamise korraldaja

lahendatakse senised eriplaneeringuga ette néhtud
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(1) Kohaliku omavalitsuse eriplaneering koostatakse
olulise ruumilise mojuga ehitise piistitamiseks, kui olulise
ruumilise mojuga ehitise asukoht ei ole tildplaneeringus
méératud.

Kommentaar: Kui peatiikk 7. “Kohaliku omavalitsuse
eriplaneering” PlanS-is  terves ulatuses kehtetuks
tunnistatakse, siis on edaspidi sellisel juhul tegemist
tildplaneeringut muutva detailplaneeringuga kohaliku
omavalitsuse eriplaneeringu asemel. Detailplaneeringu
koostamise menetlusele on kehtestatud menetlustdhtajaks
kolm aastat. Kas see kehtib ka tildplaneeringut muutva
detailplaneeringu suhtes? Kolme aastaga pole vodimalik
seda menetleda, kuna tegemist on nn kahe-etapilise
planeeringuga (iildplaneeringu ja detailplaneeringu osad).

kiisimused detailplaneeringuga ning
ildplaneeringut muutva detailplaneeringuga.

vajadusel

§ 139°. Detailplaneeringut muutva detailplaneeringu
kehtestamine

(3)  Detailplaneeringut  muutva  detailplaneeringu
kehtestamise teade avaldatakse 30 pdeva jooksul
kehtestamisest arvates planeeringuala  kohaliku

omavalitsuse iliksuse valla- voi linnalehes voi linnaosadega
linnade puhul linnaosalehes. Kui teavitamine ei ole valla-
vOi linnalehe ilmumissageduse tottu 30 pédeva jooksul
voimalik, avaldatakse teade valla- voi linnalehes esimesel
voimalusel. Kui kohaliku omavalitsuse iiksusel valla- voi
linnaleht puudub, avaldatakse teade 30 pdeva jooksul
planeeringu  kehtestamisest  arvates  planeeringuala
maakonnalehes. Teade planeeringu kehtestamisest
avaldatakse 14 pdeva jooksul planeeringu kehtestamisest
arvates koostamise korraldaja veebilehel.

Selgitame

DP-d muutvate DP-dega seotud teadete avaldamine
lehtedes on asjakohane seetdttu, et selles menetluses ei
oleks muul viisil avalikkuse laiem kaasatus tagatud, kuna
menetluses ei ndhta ette avalikustamist ega avalikke
arutelusid. Ajalahes avaldamine voimaldab laiemal
tildsusel saada teavet DP muutmisest.
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Kommentaar: Kui detailplaneeringute puhul kaob teadete
avaldamise ndue maakonnalehes dra, siis vOiks ka sellise
planeeringuliigi puhul avaldada teated ainult linna- ja
vallalehtedes.

Tallinna Linnaplaneerimise Amet (02.10.2025 nr 6-6/1028-2)

1.

,3) paragrahvi 4 tiiendatakse 1dikega 2% jirgmises
sOnastuses:

,»(2?) Planeerimisalase tegevuse korraldaja vdib méiirata
planeerimismenetluses toimingu tegemiseks mdistliku
tdhtaja juhul, kui toimingu tegemiseks ei ole tihtaega

[T 13

sdtestatud kdesolevas seaduses voi muus digusaktis.*;

Seda on selgitatud, et planeeringute menetlused voivad
jdada 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 madistliku aja
jooksul. Niisamuti on tagasiside pohjal tdheldatud, et
planeeringust huvitatud isikud ei tee vajalikke toiminguid
(nt vajalikke muudatusi planeeringu lahenduses vms)
moistiku aja jooksul. Sitte alusel saab planeerimisalase
tegevuse korraldaja litkkuda planeeringu menetlusega edasi.

Juhime tdhelepanu, et siis tuleks seaduses tdiendada ka
detailplaneeringu koostamise 10petamise aluseid olukorras,
kui planeerimisalase tegevuse korraldaja méadratud
toimingu tegemise tdhtaega ei tdideta. Muidu ei ole sellise
tingimuse sétestamine asjakohane ja on sisutiihi, kuna
juriidilist tagajarge kohustuse mittetditmisel ei jargne ja
planeerimisalase tegevuse korraldajal ei ole vodimalik
vaatamata madratud tdhtajale lisameetmeid kohaldada.

Selgitame

PlanS eelnduga (eelnevas numeratsioonis punkt 32)
tdiendatakse PlanS § 129 Idiget 1 punktiga 5 jargmises
sonastuses: 5) huvitatud isik ei ole pdrast vihemalt kahte
kirjalikku meeldetuletust esitanud mddratud tdhtaja
jooksul  planeerimismenetluse  jdtkamiseks vajalikke
andmeid.

Sdte annab planeerimisalase tegevuse korraldajale diguse
midrata huvitatud isikule tdhtaja vajalike andmete
esitamiseks, mille tditmata jatmisel ja peale vdhemalt kahte
meeldetuletust, voib planeerimisalase tegevuse korraldaja

menetluse 10petada. Molemad eelndukohased sitted
annavad kombineeritult KOV-dele hoova, millega
planeerimismenetlusi paremini juhtida ning {htlasi

voimaldab huvitatud isikuid distsiplineerida.
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2. eelndud tdiendatakse punktiga 6 jargmiselt:

,0) seadust tiiendatakse paragrahviga 7' jirgmises
sOnastuses:

,,§ 7'. Haldusjirelevalve teostaja

Maa- ja Ruumiametil on 0igus teha haldusjirelevalvet,
tdites selleks jargmisi tilesandeid:

1) kontrollida kohaliku omavalitsuse {iksuse tegevust
planeerimismenetluse ldbiviimisel,

2) nouda kohaliku omavalitsuse
planeerimismenetluse ldbiviimise kohta;
3) teha kohaliku omavalitsuse iiksusele kohustuslikke
ettekirjutusi planeerimismenetluse labiviimise kiisimuses.

uksuselt teavet

Paragrahv 7' tuleks terviklikult vilja jétta. Eesti Vabariigi
pohiseaduse (edaspidi PS) § 154 esimese lause kohaselt
otsustavad ja korraldavad koiki kohaliku elu kiisimusi
kohalikud omavalitsused, kes tegutsevad seaduste alusel
iseseisvalt — seega deklareerib ja tunnustab PS kohalike
omavalitsuste autonoomiat ehk iseotsustamise Oigust.
Oiguskantsleri seaduse § 1 lg 1 kohaselt teostab
oiguskantsler  jdrelevalvet  kohaliku  omavalitsuse
oigustloovate aktide iile ja Vabariigi Valitsuse seaduse § 59
lg 1 kohaselt teostab Justiits- ja Digiministeerium
jarelevalvet kohaliku omavalitsuse iiksuste haldusaktide
iile. Lisaks on olulisima instantsina vaidluskiisimistes
olemas halduskohus, kelle iilesanne on eelkdige isikute
Oiguste kaitse digusvastase tegevuse eest tdidesaatva voimu
teostamisel.

Mittearvestatud

Eelndukohane haldusjirelevalve vastab VVS § 75! 1dikes 4
toodud eeldustele. MaRu haldusjirelevalve padevus ei ole
vastuolus KOV-ide pohiseaduse §-s 154 nimetatud
enesekorraldusdigusega.

Haldusjérelevalvet kohaldatakse kéesoleval ajal ka teiste
Oigusaktide alusel (nt avaliku teabe seaduse § 45 15ige 1
Andmekaitse Inspektsiooni osas ja paljud muud).
Eelndukohane haldusjérelevalve ei voi sekkuda KOV
piddevusse ruumiotsuste tegemisel, kuid MaRu-1 tekib
padevus hinnata, kas KOV on ruumiotsuse tegemisel
lahtunud OGigusaktides sidtestatud nduetest ehk jarginud
seaduses sétestatud tihtaegasid.

Haldusjarelevalve sisu ja ulatus on kindlaks méératud muu
hulgas haldusmenetluse seadusega, mille kohaselt on
haldusjirelevalve labiviijal kohustus tagada
jarelevalvatava menetluslikud digused. Haldusjérelevalve
sisustatakse vastavalt konkreetse probleemi sisule, mis
paneb paika kogutavate tdendite hulga ja tuvastavate
asjaolude kogumi.

Selgitame, et sdtte sOnastust on muudetud, mille kohaselt
antakse = MaRu-le  jdrelevalvepddevus tdhtaegadest
kinnipidamise iile nii KOV-ide kui asutuste puhul.

Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium  viib
koostods MaRu-ga 1dbi teenusdisaini uuringut, mille
raames kaalutakse muu hulgas ka heakskiidumenetluse
timberdisainimist, mis tdhendab, et kaob &ra dubleeriv
regulatsioon. Uhtlasi on  vajalik mirkida, et
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Planeerimisseaduse tiiendamine §-ga 7' tdhendaks
kohaliku omavalitsuse autonoomia ulatuslikku piiramist —
praegusest planeerimisvaldkonna koostoopartnerist Maa-
ja Ruumiametist saaks pelgalt jéirjekordne kohaliku
omavalitsuse jérelevalveorgan. Maa- ja Ruumiameti
muutmine jérelevalveorganiks tdhendaks biirokraatia
hiippelist kasvu, sh tdhendaks Maa- ja Ruumiameti
muutmine kohaliku omavalitsuse jéirelevalveorganiks
vajadust uusi ametnikke todle votta nii Maa- ja
Ruumiametisse kui kohalikesse omavalitsustesse, kes
hakkaksidki peaasjalikult tegelema planeerimismenetluse
jarelevalvega  ja  kohalike  omavalitsuste  poolt
planeerimismenetluse jéarelevalves Maa- ja Ruumiametile
vastuste ja aruannete koostamisega. Samas sellise
jérelevalve efektiivsus on enam kui kiisitav, kui samal ajal
on inimestel voimalus véga viikeste kulutustega poorduda
samades kiisimustes halduskohtu poole.

Alternatiivina voiks vajadusel kaaluda jarelevalve tegemist
MaRu poolt iiksnes KOV  menetlustihtaegadest
kinnipidamise iile.

heakskiidumenetlus ei voimalda sekkuda kdimasolevasse
planeerimismenetlusse ehk tuvastada menetluse venimise
pohjuseid ja neid koostodos KOV-iga lahendada.

3. eelndud tdiendatakse punktiga 48 jargmiselt:

,48) seadust tiiendatakse paragrahvidega 139! kuni 139°
jargmises sonastuses:

,»§ 139!, Detailplaneeringu muutmine

(5) Detailplaneeringu muutmisel lahendatakse vdhemalt
kiesoleva seaduse § 126 1dike 1 punktides 1-4 nimetatud
iilesanded, kui neid ei ole muudetava detailplaneeringuga
lahendatud. Kéesoleva seaduse § 126 1dike 1 punktis 4
nimetatud ehitiste asukoha méédramisel on kohustuslik

Selgitame

Selgitame, et eelndust on viide PlanS §-le 126 vilja jdetud.

Selgitame, et osundatud paragrahvi ldikesse 5 jéi
tooversioonis ekslik viide, see on eemaldatud.

Selgitame, et DP muutmise menetlust saab kohaldada
ainult DP enda ulatuses, vastasel korral oleks tegemist juba
uue DP-ga. Tdiendame seletuskirja.

111



Planeerimisseaduse ja sellega seonduvalt teiste seaduse muutmise seaduse (muudatusettepanekute) eelndu seletuskirja juurde

Lisa 2

lahendada ka kéesoleva seaduse § 126 16ike 1 punktides 17
ja 20 nimetatud tilesanded.

Elltoodud séte (Ig 5) on arusaamatu ja ebaselge, kuna § 126
lg 2 jargi on g 1 punktide 1-4 lahendamine kohustuslik ehk
need punktides 14 ettendhtud tilesanded on alati kehtivas
DP-s lahendatud.

Lg 5 teine lause on vastuolus ka sama paragrahvi 1dikega 2
(,,Detailplaneeringut muutev detailplaneering ei voi
sisaldada kehtestatud {ildplaneeringu pohilahenduste
muutmise ettepanekut voi kui see voOib kaasa tuua
kinnisasja vdi selle osa avalikes huvides omandamise,
sealhulgas sundvodrandamise, vai selle suhtes sundvalduse
seadmise vajaduse ning tegevusi, millega kaasneb oluline
keskkonnamoju.*), kuna lg 5 iitleb, et § 126 1g 1 punktide
17 ja 20 iilesanded tuleb lahendada, aga sama paragrahvi Ig
2 dtleb, et sel juhul detailplaneeringut muutvat
detailplaneeringut ei tehta ehk detailplaneeringut ei saa
muuta.

Lisaks palume selguse huvides seletuskirja tdiendada
selgitusega, et detailplaneeringu muutmise lihtsustatud
menetlus kehtib ainult kehtiva detailplaneeringu ala osas, st
kui soovitakse alasse hdlmata ka maa-ala, mida kehtiv
detailplaneering ei holma, siis detailplaneeringu muutmise
menetluse sétted ei rakendu.

Peale selle, kuivord planeerimisseadusega soovitakse
suurendada projekteerimistingimuste osakaalu ja tihtsust,
tuleks iihtlasi pikendada maistlikult
projekteerimistingimuste kui n-6 minidetailplaneeringu
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menetlemise tdhtaegu — praegune EhS § 31 lg-s 2
ettendhtud 60-pdevane menetlustdhtacg on arvestades
avaliku viljapanku, avaliku arutelu ja kooskolastamiste
kohustust ilmselgelt liiga liihike.

Samuti soovime pdorata tdhelepanu planeeringute
avalikustamist puudutavatele teemadele (nt PlanS § 137 DP
avaliku véljapaneku ja avaliku arutelu tulemuste
arvestamine), mis on jdtkuvalt adresseerimata, aga
pikendavad pohjendamatult menetlustéhtaegu.
Asjaomased PlanS paragrahvid tuleks iile vaadata viisil,
mis voimaldavad maksimaalselt suurendada kaasamise
sisulist kvaliteeti ja digihiipet. Kriitiliselt tuleks iile vaadata
erinevad nduded, mis puudutavad planeeringuinfo ja
avalike arutelude kohalikes lehtedes avaldamist. KOVile
voiks anda suurema autonoomia kdige laiema levikuga
kanalite (nii fiilisilised kui digitaalsed) valimisel. Hetkel on
Tallinna linn olukorras, kus linnaosalehtede ilmumise
piiratuse tottu on linn sunnitud avaldama teateid Harju elus
ning linnaosalehtedest sdltumine toob kaasa mitme kuiseid
viivitusi menetlusprotsessides. Kindlasti ei ole see
kooskodlas PlanS algse mdttega kaasamise korraldamisest.

MaRu osas teeks lisaks tldise menetluse kiirendamise
vaimus ettepaneku lithendada jirelevalve vastuste tdhtaega
601t paevalt 30le (§ 138. Detailplaneeringu heakskiitmine).

Samuti teeme ettepaneku muuta planeerimisseaduse § 140
lg 6 ja kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 22 1g 1
p 33 selliselt, et detailplaneeringu tunnistab kehtetuks
volikogu asemel kohalik omavalitsus. Sellisel juhul oleks
voimalik  delegeerida  linnavalitsuse  korraldusega
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kehtestatud detailplaneeringute kehtetuks tunnistamine
linnavalitsusele.

Maakatastriseaduse § 8 1dige 3! muudatuse seletuskiri on
keeruliselt sonastatud ning oluline on, et see oleks
selgemini sdnastatud, muudetud voi selgitatud seletuskirja
jargmised osad (lisatud kursiivis ja boldis).

Maakorraldusseaduse (edaspidi MaaKS) § 2 Idikest 1
tulenevalt on maakorralduse eesmirgiks voimaluste
loomine kinnisasja otstarbekamaks kasutamiseks ja
majandamiseks.

Seaduse 10ike soOnastus pole tdielik, korrektne seaduse
sonastus oleks ,,Maakorraldusseaduse § 2 ldikest 1
tulenevalt maakorralduse eesmark on
maakorraldustoimingute 1dbiviimisega voimaluste loomine
kinnisasja vO1 selle osa otstarbekamaks kasutamiseks ja
majandamiseks.*

See ldhtub asjaolust, et katastripidajal on péadevus
kontrollida maakorralduse ldbiviimisel igal iiksikjuhul
sisuliselt, kas tegu on maakorralduse noduetele vastava
toiminguga  vO01  katastriandmete = parandamisega
katastrimdodistamise tulemusena, sh iilemdddistamisega
v0i andmete parandamisega ametiiilesannete korras.

Katastripidaja veendub, kas tegu on sobiliku vahendiga
maaomaniku eesmdrgi saavutamiseks ning hindab, kas
maaomanike tahe tagab otstarbeka maakasutuse (iiksnes
juhtumitel kui on tegu katastriandmete parandamisega

Arvestatud
osaliselt

Seletuskirja parandatud.

Selgitame, et seletuskirjas tehtud viide hindamise osas
puudutab MaRu pédevust hinnata tehingu sisu mitte
niivord maakorraldusest tulenevat jirgnevat maa
kasutamise otstarbekust. Kohalik omavalitsus otsustab
maakorralduse lubatavuse iile ja seejdrel katastripidaja
hindab toimingu sisu ja eesmérki ehk hindab, kas tegu on
sobiliku vahendiga maaomaniku eesméirgi tditmiseks.
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katastrimdodistamise tulemusena, sh lilemdddistamisega
vOi andmete parandamisega ametitilesannete korras).

Otstarbeka maakasutuse hindamine ja otsustamine on
maakorralduse korral KOVi padevuses (MaaKS § 3 1g 1),
seega on vajalik selgelt eristada, et see ei puuduta otsustust
maakorralduses. Selgelt on vajalik osutada, et juhul kui
tegemist on  katastriandmete  parandamise, iile
moddistamise vOi andmete parandamisega on hindamise
Oigus MaRu-1.

Tahtis on, et seletuskirja selgitustes ei tekiks digust MaRule
hinnata otstarbeka maakasutuse tagamist ka kinnistu
jagamise, liitmise ja piiride muutmise
maakorraldustoimingul. MaaKS kohaselt on Maa- ja
Ruumiametil digus hinnata maakorralduse seaduslikkust
(MaaKsS § 31g 2).

Notarite Koda (16.10.2025 Kkiri nr 6-1/50)

1.

Notarite  Kojale teadaolevalt on Majandus- ja
Kommunikatsiooniministeeriumil (edaspidi MKM) kavas
esitada ettepanek planeerimisseaduse ja sellega seonduvalt
teiste seaduste muutmise seaduse eelndu tdiendamiseks
maakatastriseaduse § 8 15ike 3! ja maakorralduse seaduse
§ 2 16ike 5 muudatustega, millega soovitakse sitestada, et:
- katastripidajal oleks oigus otsustada
maakorraldustoimingu ja kinnisasjadiguse kédsutamise
eristamise lile;

- maakorraldusseaduse alusel labiviidava
maakorraldustoimungu kaigus ei toimuks kinnisasjadiguse
késutamist asjadigusseaduse tdhenduses ega oleks ndutav
notariaalselt tdestatud kokkuleppe (asjadigusleping).

Mittearvestatud

Selgitus:

Eelndu on kantud vajadusest tidpsemalt vilja tuua
2018. aastast kehtima hakanud regulatsioonti sisu ja toetada
senini toiminud praktikat, mida on asjassepuutuvad pooled
aktsepteerinud. Rohutame, et antud muudatustega ei looda
uusi kohustusi ega muudeta Oigusi, vaid tdpsustatakse
sonaselgelt varasemalt kehtima hakanud regulatsiooni
motet, ldhtudes muuhulgas kinnisasja avalikes huvides
omandamise  seaduse (598 SE)  seletuskirjast.
Maakorralduse eesméirk on iildises mottes kinnisasja piiride
korrastamine selle kinnisasja otstarbekamaks kasutamiseks
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Notarite Koda ei toeta kavandatavaid muudatusi.
Muudatused seaksid ohtu kinnisomandi iileandmise ja
koormamise diguskindluse ning oleksid vastuolus kehtiva
asjadigusseaduse, Riigikohtu praktika ja pdhidigusliku
omandi kaitse pdhimotetega.

MaaKS § 2 Ig 1 sdtestab, et maakorraldus kidesoleva
seaduse tdhenduses on tegevus, mille eesmirk on
maakorraldustoimingute l&biviimisega voimaluste loomine
kinnisasja voai selle osa otstarbekamaks kasutamiseks ja
majandamiseks. Nimetatud séte ei tdhenda, et kui omanik
vOi katastripidaja leiavad, et kinniasasja vdi selle osa tasuta
vOi tasu eest iile andmine on otstarbekas, on tegemist
maakorraldustoiminguga.

Kui maakorraldustoimingu kéigus muudetakse kahe
kinnisasja, millel on erinevad omanikud, vahelist piiri,
toimub paratamatult omandi iileandmine — osa iihe isiku
kinnisasjast 1dheb teise isiku omandisse, sdltumata sellest,
kuidas seda halduslikult nimetatakse voi kas tegemist on
lihtsa ja selge vdi keeruka juhtumiga. Tegemist on AOS
§ 64! mdistes omandi iileandmisega, mille toimumiseks on
noutav digustatud isiku ja teise poole notariaalselt toestatud
kokkulepe (asjadigusleping) ja sellekohase kande tegemine
kinnistusraamatusse. Omandi iileandmise toimumine voi
mitte toimumine ei saa sdltuda katastripidaja hinnangust,
omanike soovidest, otstarbekusest vOi majanduslikest
eesmarkidest. Tegemist on faktilise asjaoluga — asi, mis
kuulus tihele isikule, hakkab kuuluma teisele.

ja majandamiseks. Maakorralduse kiigus ei tehta
kdsutamistehingut omandi tileminekuks.

Riigikohtu tsiviilkolleegium juhtis tdhelepanu sitete
ebaselgusele ja tdpsustamise vajadusele 30.04.2025
kohtuméiruses tsiviilasjas nr 2-24-10897'. Riigikohus
selgitas, et juhul, kui seadusandja soovib kaotada
maakorraldustoimingutega kaasneva asjadigusseaduse
AOS) §-st 64! tuleneva kisutustehingu notariaalse
toestamise vormindude, tuleks vormindude erisus seaduses
erinormina selgelt sitestada. Seetdttu ei ole kavandatavad
tapsustused vastuolus AOS-ga ega Riigikohtu praktikaga.
Varasem (enne 2018. aastat) kohtupraktika (RKTKm 3-2-
1-46-10, p 10; RKTKo 3-2-1-67-12, p 27) ei ole enam
antud kiisimuses maakorralduse vaatest asjakohane.

Lisaks rohutame, et katastripidaja on padev ja kontrollib
maakorraldustoimingute  ldbiviimisel — kdiki  olulisi
asjaolusid, sh isikute teovdoimet ja esindusdigust, vara
kuulumist tihisvara, lahusvara v3i pirandvara koosseisu
jpm. Nditeks tuvastades, kas maakorraldustoimingus
osalev kinnisasi on (endiste) abikaasade tihisvara, ning kui
on, voetakse koikide omanike nousolekud, kaasa arvatud
ka juhul, kui nad ei ole omanikuna kinnistusraamatusse
kantud. Omaniku avaldus ja ndusolek on katastrikande
eeldusena vajalik ja katastripidaja kontrollib seda igal
tiksikjuhtumil.

Selgitame, et katastripidaja 1dhtub maakorraldustoimingu
ja kinnisasjadiguse kdsutamise eristamisel seaduses

I Riigikohtu tsiviilkolleegiumi lahend asjas 2-24-10897
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Seda on kinnitanud ka Riigikohus lahendi 2-24-10897
punktis 11, asudes seisukohale, et ,kinnisasjade osade
vahetamine ja kinnisasja piiri muutmine holmab nii
kinnisasjade jagamist kui ka liitmist. On ilmselge, et
selleks, et iihe kinnisasja osa muutuks teise kinnisasja
osaks, tuleb see esmalt esimesest kinnisasjast eraldada ja
siis teisele liita. See, et maakorralduslikult on seda
voimalik teha selliselt, et vahepeal eraldi kinnisasja ei
moodustata, ei muuda kinnisasjade osade vahetamise
olemust. AOS § 54 Ig 1 jiirgi on kinnisasjade iihendamiseks
ja jagamiseks vaja kinnisasja omaniku tahteavaldust. Kui
kinnisasjad, mille piire muudetakse, kuuluvad samale
isikule, ei nde seadus ette selle tahteavalduse vorminouet.
Kui jagamise kdigus eraldatakse kinnisasjast maatiikk, mis
voorandatakse  kolmandale isikule voi  liidetakse
kolmandale isikule kuuluva kinnisasjaga, on tegemist
iihtlasi kinnisasja iileandmisega AOS § 64! tihenduses,
milleks on vajalik notariaalselt toestatud asjaoigusleping
poolte vahel (RKTKm 3-2-1-46-10, p 10, RKTKo 3-2-1-67-
12, p 27).

Ei ole mdeldav, et katastripidaja hakkab oma sisetunde
jérgi otsustama, millal talle tundub, et omandi iileandmine
on otstarbekam defineerida maakorraldustoiminguks ja
millal kinnisasjadiguse kdsutamiseks. Samuti — sellest
lahtuvalt kas nduda voi mitte nduda notariaalselt tdestatud
asjadiguslepingu solmimist. Jéttes korvale asjaolu, et
omandi iileandmine on fakt, mida {ikski arvamus ei muuda,
tekitab  kiisimusi, kas ja millises ulatuses on
maakorraldustoimingut ldbiviivad ametnikud péadevad
hindama, kas kinnisasi kuulub osalejate {ihis- voi lahusvara

sdtestatud maakorralduse noduetest ja hindab kinnisasja
olemust ja vairtust. Katastripidaja teostab maakorralduse
seaduslikkuse iile haldusjédrelevalvet ning suudab hinnata
toimingu sisu ja eesmirki. Nimetatud péadevus
maakorraldustoimingu  aluseks  olevate  asjaolude
kontrollimiseks on antud katastripidajale 2018. aastal, mida
kinnitab muudatusele  jargnenud kohtupraktika.
Katastripidaja suunab maakorralduse osalised notarisse
nditeks juhtudel, kui piiride muutmine toob kaasa
kaasomandi I0petamise, on sdlmitud eelkokkulepe
(voladiguslik leping) kinnisasja vOi kinnisasja osa
voorandamiseks, piirimuudatuse alal on  hoone,
piirimuudatuse ala pindala on suur vms. Katastripidaja
otsus maaomanike soovitud maakorralduse asemel suunata
tehingulise kdsutamise kokkuleppe sdlmimiseks on leidnud
arutlust muuhulgas Tallinna Ringkonnakohtus (2-20-154 p
7), kus notar ei noustunud katastripidaja kasitlusega, et
vaidlusalusel juhul oli tegu asjadigusliku késutusega ja
omandiodiguse lileminek tuleks kinnistusraamatusse kanda
ning notari hinnangul tuleb ldhtuda eesmairgist, et maad ei
ole piiritletud maatiikiks ja iseseisvaks késutusobjektiks,
vaid maakorraldustoimingu esemeks. Antud juhul olid
kinnisasjade omanikud eelnevalt sOlminud notariaalses
vormis voladigusliku tehingu omandiosa miiligitehingu
tegemiseks. Riigikohus on sama asja lahendamisel
noustunud katastripidajaga, et tegemist oli omandiosa
iileandmisega. Viimane néitab, et katastripidaja otsustus,
kas kisitleda juhtumit maakorraldusena, aitab tagada
omanike Oiguste kaitse ja vilistada varjatud tehinguid.
Seega on kohtud, sh Riigikohus tunnustanud katastripidaja
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hulka, kas abikaasade varalistele suhetele kohaldub Eesti
oigus ning kas ja kuidas kontrollitakse kinnisasja kuulumist
endiste abikaasade {ihisvara vOi pédrandvara hulka, et
maidrata kindlaks, kellel on digus sellega tehinguid teha.
Notariaalne tdestamine ei ole pelgalt formaalsus, millega
kaasnevad kulud. See hdlmab endas terve rea protsesse,
mida notar teeb ja kontrollib — nende vaartust ei pruugita
sageli tajuda, kuid nende puudumine voib kaasa tuua
tosiseid tagajdrgi. Notariaalne tdestamine tagab, et
maakorraldustoiming on mitte ainult 16pule viidud, vaid
tehtud selliselt, et on arvestatud kdigi asjasse puutuvate
isikute — sh ka nende, kelle nime kinnistusraamatust ei
nidhtu ning kinnistuid koormavate piiratud asjadiguste
omajate — huve. Samuti on tagatud toiminguga seotud
oiguste ja kohustuste kehtivus ning nende tditmise kindlus.
Lisaks kontrollib notar, et oleks tdidetud rahapesu ja
terrorismi rahastamise tokestamise seadusest tulenevad
nouded.

Viide, et notariaalne toestamine tekitab erisusi katastri ja
kinnistusraamatu andmetes, ei vasta toele. Praegu toimuv
andmevahetus notari, katastripidaja ja kinnistusosakonna
vahel toimub jdrjekorras, mis tagab andmete vastavuse.
Katastripidaja teeb kanded alles pérast notariaalselt
toestatud kokkuleppe esitamist ning notar esitab
asjadiguslepingu  kinnistusraamatule  alles  parast
katastriandmete korrigeerimist. Tagatud on, et andmed on
kooskdlas ning tehing jouab Idpule vaid poolte iihisel
tahtel. Juhul kui omanikud notariaalselt tdestatud
kokkulepet ei s0lmi, ei ole tegemist notariaalse tdestamise
ndudest tingitud takistusega, vaid omanike teadliku
otsusega mitte lile anda ega omandada kinnisasja osa, mis

padevust eristada maakorraldust ja asjadiguslikku
kinnisasjaomandi kdsutamist.

Toetame praktikat, mille kohaselt katastripidaja teeb
kanded alles pidrast notariaalselt tdestatud kokkuleppe
esitamist ~ ning  notar  esitab asjadiguslepingu
kinnistusraamatule alles parast katastriandmete
korrigeerimist, kui tegu on kinnisasjadiguse kdsutamisega.
Arvestatav hulk notareid aga ei ole ndus tdestama tehingut
katastripidaja poolt allkirjastamata otsuse ehk niinimetatud
eelteatise alusel. Korduvalt on tekkinud olukordi, kus
tehing ei ole kokkulepitud ajal toimunud ja katastripidajal
puudub igasugune vdimalus mojutada, et tehing saaks
toestatud ja katastriandmed liiguks kinnistusraamatusse.

Lisaks selgitame, et Kkatastripidaja on kohustatud
katastrikande eeldusena koguma kdigi puudutatud isikute,
sh piiratud asjadiguste omajate ndusolekud ja tuvastama
piiratud asjadiguste asukohad, mis tagab
maakorraldustoiminguga puudutatud isiku diguste kaitse.
Seetdttu ei ole asjakohane vidide, et kavandatavad
tapsustused, mis tuginevad aastate pikkusele praktikale ja
kehtivale diguskorrale, moonutaks kinnisasjadigust.
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on kooskdlas AOS § 54 1dikes 1 sitestatud pdhimdttega,
mille jérgi saab kinnisasja jagada voi ithendada ainult
omaniku soovil. Kui alustatud katastritoimingud jddvad
pooleli, ei kaasne sellega diguslikke tagajirgi ning see ei
ole probleem, mis vajab sekkumist.

Leiame, et maakatastriseadusesse ja maakorralduse
seadusesse  kavandatavad muudatused moonutavad
kinnisasjadiguse olemust, luues olukorra, kus omandi
tileandmine voiks toimuda ilma seaduses noutud
tahteavaldusteta, Oonestavad kinnistusraamatu avaliku
usalduse pdhimotet ning vihendavad isikute diguskaitset ja
oiguskindlust.

Arvesse vottes eeltoodut palume maakatastriseaduse ja
maakorralduse seaduse tdiendusi eelndusse mitte lisada.
Vajadusel oleme valmis oma seisukohti selgitama ja
eelnduga seotud aruteludes osalema.

Tallinna Sadam (20.10.2025)

1.

Planeerimisseaduse § 126 tdiendatakse loikega 7 ja
sOnastatakse see jargmiselt:

(7) Kui detailplaneering kehtestamisest on moddas iile viie
aasta vOib katastriiiksuse moodustada detailplaneeringus
médratud krundi piire arvestamata.

Selgitus:  muudatusega antakse kiirelt ~muutuvas
majanduslikus  ja  poliitilises maailmas  vdimalus
paindlikumalt juhtida vOimelike tO0stusinvesteeringute
tegemist. Sageli saab néiteks krundi vddrandamisel voi
hoonestusdiguse seadmisel takistuseks krundi suurus-kas
liiga véike voi liiga suur.

Mittearvestatud

Selgitus:

PlanS § 6 punkti 8 kohaselt on krunt DP-ga méaratud maa-
ala, millele on antud -ehitusdigus ning krundi ja
katastriiiksuse piirid ei pea olema kattuvad. Kui aga DP-ga
moodustatakse MaaKatS § 2 alusel ka katastriiiksused, siis
ei ole vdimalik kehtivast DP-st erinevaid katastriiiksuseid
moodustada. See tingimus kehtib juhul, kui katastriiiksuse
piiride muutmisel ei muudeta ehitusdiguse ulatust (EhS
§ 27 1dike 4 punkt 8).
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Detailplaneeringust erineva katastriliksuse moodustamisel
jagatakse/liidetakse detailplaneeringuga lubatud suurim
ehitusalune pindala ja suurim lubatud hoonete arv krundil
proportsionaalselt moodustavate katastritiksuste pindalaga.

Katastritiksuse suuruse muutmine saab edaspidi toimuda
muu hulgas DP muutmise menetluse raames, kui
katastriiiksus on moodustatud DP alusel. Katastriiiksuse
suurus on tildjuhul méératud kindlaks iildplaneeringus, mis
tdhendab, et seda suurust ei ole voimalik PT-dega muuta
selliselt, et suurus ei vasta iildplaneeringus méératus
suurusele.

Sadamaseaduse § 3 15iget 1 tdiendatakse punktidega 8, 9 ja
10 alljdrgnevas sOnastuses:

,»3) kauba ladustamine ja to6tlemine;;*

,»,9) laevade varustamine ja teenindamine;

»10) muu kéesoleva paragrahvi lg 1 punktides 1-9
nimetatuga seonduv tegevus®

Selgitus:

Kuni 10.07.2009 kehtinud Sadamaseaduse § 41 oli
sadamateenusena méératletud

1) kauba iimberlaadimine ning ladustamine ja to6tlemine;
2) laevade varustamine ja teenindamine;

3) reisijate laevale mineku ja laevalt tuleku korraldamine;
4) kalalaevadelt kala vastuvotmine;

5) laevade ning harrastuslike meresoditjate ja kalurite
paatide, kaatrite ja jahtide sildumise voimaldamine;

6) muu kédesoleva paragrahvi punktides 1-5 nimetatuga
seonduv tegevus.

Seega sadamaseaduse tdhenduses olid wuue SadS
joustumiseni ka laevade varustamine ja teenindamine, ning
lastijddtmete vastuvott ja punkerdamine (sisaldus laevade
varustamine ja teenindamine) ning kauba iimberlaadimine,
ladustamine ja too6tlemine. Selline sonastus oli ka alates

Selgitame

Kéesoleva eelnduga ei muudeta sadamaseadust ning
muudatus ei haaku eelndu eesmirgiga. Ettepaneku voib
esitada Kliimaministeeriumile, kes otsustab
sadamaseaduse muutmise vajaduse.
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10.07.2009 kehtivas Sadamaseaduse eelndus (SE393, RK
IX koosseis) nii algatamisel, kui ka esimesel lugemisel,
kuid ,,kadus* enne teist lugemist. RK stenogrammides ja
eelndu seletuskirjades puuduvad igasugused viited , et
parast I lugemist oleks eelndud selles osas muudetud
(tegemist oleks olnud sisulise ja paljude isikute
subjektiivseid digusi puudutava muutusega). Toendoliselt
eeldati, et need , SadS § 3 lg 1 vélja jadnud tegevused on
holmatud teiste samas normis nimetatud tegevustega, kuid
sellega seoses on tekkinud pigem kahetsusviirseid
vddraarusaami seaduse tdlgendamisest. Selline arvamus
tugineb muuhulgas asjaolule, et kuni 10.07.2009 kisitleti
sadamateenusena laevade varustamist ja teenindamist., mis
sisaldas nii lastijidtmete vastuvOtmist, punkerdamist,
kaldaelektriga varustamis jm sarnast. Laevajditmete
kéitlemine ja veesdduki punkerdamine sitestati seaduses
sonaselgelt uuesti alles 12 ja 13 aastata hiljem (01.06.2021
ja  13.01.2002).  Samas  osutati sadama  alal
sadamateenusena nii laevajddtmete vastuvotmist, kui ka
pukerdamist muuhulgas vastavate ehituskeelualale ( (LKS
§38 1gl p3) paigaldatud seadmete abil.

Praktikas tekitab probleeme ka olukord, mil sadama
sihtotstarbeliseks ehitisteks on sadamas asuvad kaubalaod,
laoplatsid, kauba  ilimbertootlemise  hooned, kui
timbertodtlemine on kauba olemusest ja logistaks
tulenevalt vajalik teha vdimalikult sadamakaide ldheduses
ning ladustamise, tootlemise, lastimise ja lossimise
seadmeid ja echitis ei ole vdimalik sageli teineteisest
eristada ja/vOi lahutada. Naiiteks kaup, mis toodeldakse
sadamas timber ja suures osas ldhetatakse timbertoodeldud
kaup uuesti meritsi kauba 10pptarbijale, nditeks LNG
(veeldatud maagaas CH4; meritsi vedu toimub veeldatud
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olekus ca -160 kraadi C juures) taasgaasisistamine (kauba
tootlemine), laecvaga saabuva sde sorteerimine (kauba
tootlemine) voimalikult kai ldhedases tsoonis (mh 50 m
ehituskeeluvoondis) ja uuesti laevale laadimine toimus
isedranis puistekaupade todtlemisel jne. Seega on seaduse
eesmirgipérasel tdlgendamisel sellised tootmiskompleksid
sulaselgelt sadamateenuse osutamiseks vajalikud ehitised ,
seega ka sadamachitised, mis aga tehnoloogiast tulenevalt
asuvad kaijoonele (ndit laoplatsid, tootmis- vdi hooned)
lahemal kui 50 meetrit, mis on LKS §38 lgl p3 kohaselt
ehituskeeluvoond. LKS §38 1g5 pl kohaselt ei laiene
ehituskeeld  kehtestatud  detailplaneeringuga  voi
kehtestatud iildplaneeringuga kavandatud sadamaehitisele.
Alates 10.05.2004 kehtiva LKS § 38 lg 5 p 2 kohaselt ei
laiene ehituskeeld kehtestatud detailplaneeringuga voi
kehtestatud tildplaneeringuga kavandatud sadamachitisele.
Kehtinud SadS § 3 kohaselt oli sadamaala sadamateenuste
osutamiseks ning muuks laevaliiklusega seotud tegevuseks
kasutatav maa ja akvatoorium koos sinna juurde kuuluvate
sadamarajatistega. Sadamateenus oli kuni 10.07.2009
kehtinud SadS § 41 punkti 1 kohaselt ka kauba
timberlaadimine ning ladustamine ja tootlemine ning
laevade varustamine ja teenindamine ja lastijddtmete
vastuvotmine. Seega LKS, mille alusel ehitiskeeld ei kehti
planeeringu  alusel  piistitavatele  sadamaehitistele,
joustumisel  10.07.2009 olid SadS  tdhenduses
sadamaehitised ka koik kauba lao ja kauba
tootlemishooned  sadamas, millele 50 meetrine
ehituskeeluvoond ei kehtinud.

On tekkinud olukord, mil kauba lastimise, lossimise,
ladustamise ja tootlemise iihise protsessi teostamine parima
voimaliku tehnika abil voib osutuda véimatuks, kuna on
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tekkinud vaidlused sadamachitise mdiste sisustamisel
seoses alates 10.07.2009 kehtima hakanud uue SadS ga ja
seega vaidlusega ehituskeeluvoondisse echitamise osas.
Seetdttu oleks wvajalik sonaselgelt SadS sdtestada
sadamateenusena ka kaupade ladustamine ja to6tlemine.

123



