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Ettepanek viia Loksa Linnavalitsuse 25.05.2023 mééirus nr 3 kooskolla pohiseadusega
Austatud linnapea

Eesti Vabariigi pohiseaduse (PS) § 142 16ike 1 ja diguskantsleri seaduse § 17 alusel teen ettepaneku
viia Loksa Linnavalitsuse 25.05.2023 méarus nr 3, Detailplanceringukohaste ja
planeeringulahenduse elluviimiseks otseselt vajalike ning sellega funktsionaalselt seotud ehitiste
viljachitamise ja viljachitamisega seotud kulude kandmise kord“ kooskdlla pohiseadusega.
Pdhiseadusega ei ole kooskdlas médruse § 2 punktid 2—4 ja 6, § 3 16iked 3 ja 9 ning § 6.

Maéirus on pohiseadusega vastuolus osas, milles see vdoimaldab linnal panna detailplaneeringust
huvitatud isikule kohustusi planeeringumenetluse viliselt ja ulatuses, mida seadus ette ei née.
Mairus késitleb detailplaneeringuna ka projekteerimistingimusi, hdlmab linnale vajalike hoonete
ehitamise rahastamist ning sétestab, et arendajad peavad maksma iihetaolist 6500 euro suurust
sotsiaalse infrastruktuuri tasu iga ehitatava elamuiihiku' kohta. Taristutasu maksmine ja suurus ei
soltu sellest, kas ja kui palju arenduse elluviimine suurendab linna kohustusi.

Volitusnormi iiletamise tdttu on médrus vastuolus PS §-s 3 ja § 154 10ikes 1 sitestatud
seaduslikkuse pdhimdttega. Uhtse 6500 euro suuruse tasu kehtestamisega on eiratud PS §-st 113
ja § 157 loikest 2 tulenevat nduet, et avalik-digusliku tasu voi kohaliku maksu saab kehtestada
vaid seaduse alusel.

Mairuses on kirjas, et planeeringust huvitatud isik peab votma kohustuse rahastada linna teenuste
osutamiseks vajalike hoonete ehitamist. Sellise ndudega on seadusliku aluseta piiratud
ettevotlusvabadust (PS § 31) ja omandipdhidigust (PS § 32). Piirang viljendub selles, et linn ei
algata ega kehtesta planeeringut, kui planeeringust huvitatud isik ei ndustu linna seatud
tingimustega halduslepingut sdlmima. Kui planeeringust huvitatud isik, olles sundolukorras,
ndustub halduslepingu sdlmima, peab ta planeeringu elluviimiseks tegema suuremaid kulutusi,
sest ta peab kandma ka halduslepingu tditmise kulud. Taoline kulu tdstab omakorda kinnisvara
hinda. Kdik see piirab isikute pohidigusi.

Mairusega kehtestatud reeglistiku kohaselt peab planeeringust huvitatud isik votma rahalisi
kohustusi muu hulgas sotsiaalse taristu arendamiseks. Kuigi probleem, mida méérusega piiiitakse
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ja korterelamu korterit.
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lahendada, on arusaadav? ja riik on teadvustanud vajadust® seadust muuta, ei ole linnal digust
praegu selliste nduetega maarust kehtestada.

Palun linnavalitsusel viia midrus kooskdlla seaduse ja pohiseadusega. PS § 142 jérgi tuleb
oigusakt pohiseadusega kooskolla viia kahekiimne pieva jooksul parast diguskantsleri ettepaneku
esitamist. Ootan Teilt tagasisidet 1. juuniks.

I. Seadusliku aluse puudumine ja volitusnormi piiride iiletamine

PGhidigusi tohib piirata vaid seaduse alusel ja seadusega kooskolas. Méédrusega saab pohidiguste
piiranguid kehtestada seaduse volitusnormi alusel, volitusnormi piire iiletamata. Pelgalt kohaliku
omavalitsuse enesekorraldusdigusele tuginedes ei voi piirata pohidigusi.

Linnal on 0&igus anda kohaliku elu kiisimuste lahendamisel maidrusi volitusnormita
(haldusmenetluse seaduse (HMS) § 90 lg 2), kuid iiksnes juhul, kui seaduses volitusnorm puudub.
Praegusel juhul on seaduses volitusnorm olemas, kuid see ei anna digust kehtestada selliseid
piiranguid, nagu on sétestatud linnavalitsuse méaruses (vt RKPJKo 18.12.2025, 5-25-6/10, p 39).

Miirus on kehtestatud planeerimisseaduse (PlanS) § 131 1dike 2! alusel, mis vdimaldab kehtestada
detailplaneeringukohaste rajatiste ehitamises ja vOi nende -ehitamise kulude kandmises
kokkuleppimise korra. Volitusnormis on loetletud ka tingimused, milles kokkuleppimise kohta
voib méiruse kehtestada. Need tingimused ei hdlma tildist taristutasu.

PlanS § 131 Idige 2' vdimaldab kehtestada detailplaneeringu menetluse raames planeeringust
huvitatud isikuga halduslepingus kokkuleppimise korra. See haldusleping voib késitleda rajatiste
ehitamist ja nende rahastamist. Ehitised jaotuvad hooneteks ja rajatisteks (chitusseadustiku (EhS)
§ 3 1g 2). Hoonete ehitamist voi nende ehitamise rahastamiseks lepingu sdlmimist see volitusnorm
ei holma.

Halduslepingu esemeks saavad olla PlanS § 131 1digetes 1 ja 2 nimetatud rajatised: tee ja sellega
seotud rajatised, haljastus ja muud tehnorajatised. Need rajatised vdivad asuda planeeringualal ja
olla planeeringulahenduse elluviimiseks otseselt vajalikud. Samuti voivad need rajatised asuda
véljaspool planeeringuala, kuid olla planeeringulahenduse elluviimisega funktsionaalselt seotud.

PlanS § 131 15ike 2! alusel antav miirus kehtib ainult detailplaneeringu menetluse kohta, seda ei
saa rakendada projekteerimistingimuste menetluses.

PlanS § 131 1dike 2! sissejuhatavas lauseosas sitestatud eesmirkide iiheaegne tiitmine vdib olla
keeruline. Vordse kohtlemise pohimotte kohaselt tuleks koigilt arendajatelt nduda lihesugust
panust, kuid proportsionaalsuse pohimotte jargi tuleks ndutav panus iga kord vélja selgitada, et see
oleks pdhjuslikult seotud taotletava ehitusdigusega. PlanS § 131 1dige 2! ei anna digust kehtestada
tihtset tasu.

PlanS § 131 1dike 2! volitusnormi ulatust ei saa avardada kohaliku omavalitsuse
planeerimisautonoomiale tuginedes. PlanS §-de 128 ja 129 alusel voib linn keelduda
detailplaneeringut algatamast, ldpetada detailplaneeringu koostamise ja jétta planeering
kehtestamata nditeks siis, kui planeeringu elluviimine suurendaks kohaliku omavalitsuse
kohustusi, mille tditmiseks tal pole raha.

Riigikohus on leidnud, et planeeringu algatamisest voi kehtestamisest keeldumise asemel voib linn
solmida planeeringust huvitatud isikuga halduslepingu, millega isik ndustub maksma linnale

2 Vt niiteks diguskantsleri arvamus pohiseaduslikkuse jérelevalve asjas nr 5-24-34.
3 Vt nditeks Riigikohtu otsuse nr 5-24-34 p-s 20 vihjatud plaani muuta PlanS § 131 ning kohalike maksude seaduse ja
teiste seaduste muutmise seaduse eelndu viljatddtamiskavatsust (eelndude infosiisteemi toimik nr 25-0755).
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lepingus kokkulepitud summa (vt RKPJKo 19.06.2025, 5-24-34). See lahenduskiik tugineb
voimalusele anda haldusakt kdrvaltingimusega, kui muidu tuleks haldusakti andmisest keelduda,
ja voimalusele s0lmida haldusleping haldusakti andmise asemel.

Korvaltingimusega haldusakti ja ka halduslepingu sdlmimise otsust peab igal juhul kaalutlema ja
pohjendama. Niisiis tuleb linnal pdhjendada, kuidas planeeringuga kavandatav suurendab linna
kohustusi ja seda, et linnal ei jitku nende kohustuste tditmiseks raha voi miks ei ole linnal
otstarbekas kanda neid kulusid. Pdhjendamisel tuleb esitada detailne kuluarvestus
(RKPJK018.12.2025, 5-25-6, p 42, RKPJKo 19.06.2025, 5-24-34, p-d 54-60). Sellega, et linn on
kehtestanud méérusega iihtse tasu, ei ole see tasu iiksikjuhtumi pdhiselt pdhjendatud.

Linn voib jétta detailplaneeringu algatamata ja detailplaneeringu koostamise 1dpetada, kui ta ei
suuda tdita detailplaneeringu elluviimisega kaasnevaid kohustusi. See ei anna aga linnale digust
kehtestada méérusega taristutasu.

I1. Pohiseadusega vastuolus olevad sitted méairuses

Esitan {lilevaate méiiruse sitetest, mis on pdhiseadusega vastuolus. Kuna miérus on tervik, vajab
see tervikuna iilevaatamist ja muutmist.

Miiruse § 2 punktid 2 ja 3

Maiiruse § 2 punkti 2 kohaselt on méadruses detailplaneeringu all mdeldud ka PlanS § 125 16ikes 5
ja EhS §-s 27 nimetatud projekteerimistingimusi. Selle punktiga seondub ka mééruse § 2 punkt 3,
milles kisitletakse arendusalana muu hulgas ala, millele taotletakse projekteerimistingimusi.

Selliselt on linn laiendanud méiruse kohaldamisala. PlanS § 131 15ike 2! alusel saab kehtestada
mairuse vaid detailplaneeringu menetluses halduslepingu sdlmimise kohta. Seega iiletavad need
sdtted volitusnormi piire ning on vastuolus seaduslikkuse pohimdottega.

Projekteerimistingimuste menetluse reeglid on sdtestatud EhS 3. peatiikis ning need ei vdimalda
keelduda projekteerimistingimuste andmisest selle tottu, et linnale kaasneks kohustusi, mida ta ei
suudaks tdita voi mille tditmine oleks ebaotstarbekas.

Huvitatud isikuga ei saa projekteerimistingimuste menetluses sdlmida halduslepingut, millega
viimane votab endale kohustuse osaleda avaliku ehitise rajamises (vt RKPJKo 18.12.2025, 5-25-
6, p-d 44-50).

Miiruse § 2 punkt 4

Maidruse § 2 punkti 4 jargi loetakse avalikult kasutatavaks taristuks muu hulgas sotsiaalse
infrastruktuuri ehitised, nagu nditeks laste ménguvéljakud, lasteaiad, koolimajad, samuti
kohalikule kogukonnale moeldud ehitised, nagu nditeks kogunemishooned, terviserajad jms.

Selliselt on linn iiletanud PlanS § 131 106ikes 2! sétestatud volitusnormi piire ja kehtestanud
madruse seaduses lubatust laiema kohaldamisalaga. Seadus lubab madrusega reguleerida iiksnes
sellise halduslepingu sdlmimist, milles kasitletakse rajatisi, mis on planeeringukohased,
planeeringulahenduse elluviimiseks otseselt vajalikud ja sellega funktsionaalselt seotud (ehk
PlanS § 131 1digetes 1 ja 2 nimetatu).

PlanS § 131 1dikes 2! sitestatud volitusnorm ei vdimalda kehtestada méirust, milles kisitletakse
sotsiaalse infrastruktuuri hoonete ehitamist voi nende ehitamise rahastamist.

Miiruse § 3 16ige 3 ja loige 9

Mairuse § 3 16ikes 3 on sdtestatud, et linn voib huvitatud isikult nduda taristutasu ka nende ehitiste
rahastamiseks, mis on ette nidhtud linna eelarves voi arengukavas.
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Maiidruse § 3 1oige 9 sitestab, et sotsiaalse taristu tasu on 6500 eurot elamuiihiku kohta ja tasu
voetakse alates kolmandast elamuiihikust. Kui kavas on ehitada kolm voi rohkem elamuiihikut,
arvestatakse tasu esimesest elamuiihikust.

Linnal pole volitust kehtestada méédrusega sotsiaalse taristu tasu. Kuigi Riigikohtu hinnangul
(otsus asjas nr 5-24-34) on vdimalik linnal arendajaga sotsiaalse taristu tasus kokku leppida, ei
tdhenda see, et linn vaib sellise tasu kehtestada méérusega.

Maédruses sdtestatuna sarnaneb selline tasu kohaliku maksuga PS § 157 16ike 2 tdhenduses voi muu
avalik-oigusliku tasuga PS § 113 tdhenduses. Seda seisukohta toetab ka méairuse § 3 1dikes 3
sédtestatu, millest jéreldub, et seda tasu voidakse ndouda isegi siis, kui avalikult kasutatava ehitise
ehitamiseks on linnaeelarves raha olemas voi kui ehitamine on ette ndhtud arengukavas. PS § 157
16ige 2 ja § 113 ndevad ette, sellise tasu voi maksu voib kehtestada vaid seadusega ja seaduse
alusel. Riigikogu pole selliseid reegleid seadusega kehtestanud.

Tuleb moonda, et kui tasud on kehtestatud médrusega, on sellel moned praktilised eelised.
Arendajale on linna esitatavad ndudmised ettendhtavad ja see v3ib holbustada detailplaneeringu
menetlust. Kui linna ndudmised on mééruses kirjas, pole detailplaneeringu menetluses vaja enam
nende iile vaielda ega neid pdhjendada. Samas on linn ndnda piiranud enda kaalutlusdigust. Kehtiv
oigus ei voimalda siiski sellist tasu madrusega kehtestada.

Arvestades méadruse § 3 10ikes 12, § 5 1dikes 9 ja §-s 6 sétestatud koosmdju, ei ole halduslepingu
s0lmimine planeeringust huvitatud isiku vabatahtlik otsus. Neist sdtetest jareldub, et kui huvitatud
isik lepingut ei sdlmi voi lepingus kehtestatud tingimusi ei tiida, vaib linn jitta detailplaneeringu
kehtestamata. Nii on huvitatud isik lepingulistes ldbirddkimistes ebavdrdses olukorras, sest linn on
joupositsioonil ning saab lepingu tingimusi méddrata sisuliselt ihepoolselt. Halduslepingu iiks
tingimus on ilmselt ka mééruse § 3 1dikes 9 sétestatud tasu maksmine.

Maiiruse § 6

Maiiruse § 6 16ikes 1 on deldud, et kui huvitatud isik ei sdlmi taristu ehitamise voi selle rahastamise
lepingut, keeldub linn detailplaneeringu kehtestamisest PlanS § 129 16ike 1 punkti 1 alusel.

Mairuse § 6 10ike 2 jérgi tuleb haldusleping sdlmida tingimusega, et kui huvitatud isik ei tidida
lepingulisi kohustusi tdhtajaks, voib linn tunnistada detailplaneeringu kehtetuks voi keelduda
planeeringualal ehitusluba andmast voi ehitusteatist aktsepteerimast.

Neis sitetes on antud menetluslikud suunised, mis ei ole midruse avarat kohaldamisala silmas
pidades lébinisti diguspirased ega soosi diguspiraseid otsuseid. Nagu eelnevalt selgitatud, iiletab
méadrus volitusnormi piire, kuna néeb ette halduslepingu sdlmimise ka sotsiaalse taristu hoonete
rajamiseks ning lihtse tasu maksmise ja késitleb detailplaneeringuna ka projekteerimistingimusi.

Seadus lubab jitta detailplaneeringu kehtestamata ja detailplaneeringu ka kehtetuks tunnistada —
need on kaalutlusotsused. Midrusega on seda vOimalust aga sisustatud avaramalt, kui seadus
lubab. Nii voib juhtuda, et seaduslikkuse pdhimdttega vastuolus olevad sitted mééruses suunavad
linna rakenduspraktikat.

PlanS § 129 16ike 1 punktis 1 ja § 131 loikes 6 sdtestatud tagajdrgi saab siduda vaid diguspdrase
halduslepinguga, see tihendab eelkdige kooskdlas PlanS § 131 1digetega 1 ja 2. Kui leping hdlmab
ka sotsiaalse taristu hooneid vd3i néeb ette iihetaolise taristutasu, milleks puudub seaduslik alus, ei
saa lepingu sOlmimata vO1 tditmata jatmist késitada diguspidrase alusena I0petada planeeringu
koostamine vdi keelduda ehitus- ja kasutusluba andmast.

Seadus nédeb ette, et detailplaneeringu koostamise vdib 10petada, kui on selgunud asjaolud, mis
vélistavad  planeeringu  elluviimise  tulevikus v8i  kui  huvitatud isik  keeldub



detailplaneeringukohaste ehitiste ehitamise iilleandmiseks halduslepingut s6lmimast (PlanS § 129
lglpl).

Detailplaneeringu koostamise 1dpetamine on kaalutlusotsus, mida tuleb pohjendada seadusele
tuginedes. Méddruse § 6 voib seaduse sisustamisel osutuda eksitavaks. Pelgalt médérusele tuginedes
el saa tdita pohjendamise kohustust.

Kui huvitatud isik keeldub niiteks taristutasu maksmast voi sdlmimast lepingut, mis iiletab PlanS
§ 131 loigetes 1 ja 2 seatud piire, ei tdhenda see, et planeeringut pole véimalik ellu viia. Maaruse
§ 6 10ikes 1 on tdoendoliselt mdeldud olukorda, kui planeeringu elluviimine tooks kaasa linna
kohustuste suurenemise sedavord, et need kédivad linnale iile jou vai ei tundu diglased, sealhulgas
kui linn arvestab erinevate arenduste kumulatiivset mdju. See pole aga planeeringu elluviimise
kiisimus: planeeringulahenduses ette nidhtud ehitisi saab ehitada ja kasutusele votta olenemata
sellest, kuidas linn suudab tdita oma kohustusi ja pakkuda teenuseid. Peale selle on PlanS § 129
16ike 1 punktis 1 mainitud kitsalt planeeringukohaste ehitiste ehitamise iileandmiseks sdlmitavat
lepingut. Need saavad olla planeeringualal olevad ehitised, nditeks avalikult kasutatav tee, mille
planeeringust huvitatud isik peaks niikuinii ehitama (vt nt PlanS § 131 lg 3 sétestatut).

PlanS § 131 158ige 6 lubab detailplaneeringu kdrvaltingimusena ette ndha, et detailplaneeringu voib
kehtetuks tunnistada voi keelduda planeeringualal ehitusluba andmast, kui huvitatud isik on PlanS
§ 131 1dikes 2 mainitud kohustused tdhtajaks tditmata jatnud.

Maiiruse § 6 loikest 2 jareldub, et detailplaneeringu voib kehtetuks tunnistada ka siis, kui selline
tingimus on halduslepingusse lisatud, kuid huvitatud isik ei tdida lepingut tdhtajaks. See on
vastuolus PlanS § 131 15ikega 6.

Maiiruse § 6 16ige 2 justkui sdtestab uue digusliku aluse ehitusloa andmisest keeldumiseks ja
ehitusteatise vastuvotmisest keeldumiseks. Ehitusseadustikus pole selliseid diguslikke aluseid
sdtestatud. Haldusakti andmisest voi toimingu tegemisest keeldumiseks peab olema seaduslik alus.

ITI. Muud probleemsed sitted
Miaruse § 1 10ige 3

Mairuse § 1 101kes 3 on sétestatud, et voimaliku vastuolu korral riigi digusaktidega ldhtutakse riigi
oigusaktist. See sdte ei taga siiski madruse kooskdla pohiseadusega ega vota linnalt kohustust viia
maérus pohiseadusega kooskolla.

Mairuse § 1 16ige 3 on vastuolus digusselguse ja diguskindluse pohimottega, see on sellisena
ileliigne ja tekitab segadust. Selline norm ei taga, et linn rakendab médrust kooskdlas
poOhiseadusega ja jdtab pdohiseadusega vastuolus oleva rakendamata. Maiidrust rakendav
linnaametnik ei pruugi vdoimalikku vastuolu ka dra tunda. Peale selle pole méérust rakendaval
ametnikul volitust jitta kehtiv médrus rakendamata pelgalt selle tottu, et moni sdte tundub
seadusega vastuolus olevat — madrus kehtib senikaua, kui seda muudetakse voi see kehtetuks
tunnistatakse.

Mairuse § 2 punkt 6

Maiiruse § 2 punkt 6 sétestab, et avalikult kasutatava taristu tasu on rahasumma, mida huvitatud
isik maksab avalikult kasutatava taristu ehitamise eest. Avalikult kasutatav tasu voib koosneda
mitmest muust tasust, nagu niiteks sotsiaalse infrastruktuuri tasust, maaparandussiisteemide
tasust, sade- ja pinnaseveetasust jms.

Seda sitet voib tolgendada viga avaralt ja Oigusselgusetult. Sdte késitab taristutasu erinevate
tasude kogumina ning nimetab muu hulgas sotsiaalse infrastruktuuri tasu, maaparandussiisteemide
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tasu ning sade- ja pinnasevee taristu tasu. Seejuures ei ole need tasud loetletud ammendavalt, neid
voib justkui veel olla. Selline sdnastus ei voimalda selgelt aru saada, milliseid kulutusi voib linn
huvitatud isikult nduda.

Satte teises lauses on loetletud mitmeid tasusid, mille kehtestamine ei pruugi olla digusparane
(sotsiaalse infrastruktuuri tasu) vai mille puhul vdib muus digusaktis olla kehtestatud teistsugune
kulude arvestamise ja maksmise lahendus (néiteks sade- ja pinnaseveetasu voib teatud tingimustel
pidada tihisveevirgi ja -kanalisatsiooni liitumistasuks).

Lugupidamisega
/allkirjastatud digitaalselt/
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