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Taotlus tunnistada Loksa Linnavalitsuse 25.05.2023 méiruse nr 3
§ 2 punktid 2—4 ja 6, § 3 16iked 3 ja 9 ning § 6 kehtetuks

Lugupeetud Riigikohtu esimees

Eesti Vabariigi pohiseaduse (PS) § 142 loike 2, diguskantsleri seaduse § 18 Idike 1 ja
pohiseaduslikkuse jirelevalve kohtumenetluse seaduse § 6 16ike 1 punkti 1 alusel esitan taotluse
tunnistada Loksa Linnavalitsuse 25.05.2023 maéédruse nr 3 ,,Detailplaneeringukohaste ja
planeeringulahenduse elluviimiseks otseselt vajalike ning sellega funktsionaalselt seotud ehitiste
véljaehitamise ja vdljachitamisega seotud kulude kandmise kord* § 2 punktid 2—4 ja 6, § 3 1diked
3 ja 9 ning § 6 kehtetuks osas, milles need on seadusega vastuolus.

Mairuse sétted on vastuolus seaduslikkuse pohimottega (PS § 3, § 154 1g 1) osas, milles need
satestavad, et isik, kes soovib detailplaneeringut, sh ka projekteerimistingimusi (edaspidi:
arendaja) peab maksma 6500 eurot iga ehitatava elamuiihiku' kohta. Sellise tasu maksmine ja
suurus ei soltu sellest, kas ja kui palju arenduse elluviimine suurendab linna kohustusi.

Uhtse 6500 euro suuruse avalikult kasutatava taristu tasu kehtestamisega on eiratud ka PS §-st 113
ja § 157 1dikest 2 tulenevat nouet, et avalik-digusliku tasu voi kohaliku maksu saab kehtestada
vaid seaduse alusel. Planeerimisseaduse (PlanS) § 131 1dike 2! volitusnorm ei anna digust
kehtestada sisuliselt kohalikku maksu, mida tuleb arendajal tasuda detailplaneeringu
kehtestamiseks ja projekteerimistingimuste saamiseks.

Maéirus on volitusnormi iiletamise tdttu vastuolus seaduslikkuse pohimdttega ka muudel pohjustel.
Maiirusega on laiendatud avalike rajatiste ehitamise ja nende ehitamise rahastamise kohustust ka
ehitusseaduse alusel antavate projekteerimistingimuste menetlusele. Peale selle késitlevad
madruse sdtted lisaks rajatistele ka hooneid. Médruse kehtestamise aluseks olev PlanS § 131
1dige 2' lubab kohalikul omavalitsusel kehtestada korra, milles kisitleb vaid detailplaneeringu
menetluse raames arendajaga rajatiste ehitamises vOi nende ehitamise rahastamises kokku
leppimist.

! Elamuiihiku all mdistetakse miiruse kohaselt iiksikelamut v&i korterit, sh kaksikelamu korterit, ridaelamu korterit
ja korterelamu korterit.
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Uhtlasi sitestab médrus, et kui arendaja jdtab linnaga taristutasu maksmise tingimust sisaldava
halduslepingu sOlmimata voi sdlmitud lepingu tditmata, kaasnevad sellega planeeringu ja
ehitusdiguse seisukohalt koormavad tagajérjed: planeeringu koostamine 10petatakse, planeering
voidakse kehtetuks tunnistada ning ehitusluba andmata jétta. Selliste tagajargede kehtestamiseks
madrusega puudub seaduslik alus.

Tegin 05.05.2026 Loksa Linnavalitsusele ettepaneku viia linnavalitsuse 25.05.2023 méérus nr 3
kooskdlla pohiseadusega (PS). Linnavalitsus teatas 02.06.2026 (kirjas nr 7-2/646/2026-1), et
valmistab ette uut madruse eelndu. Linn selgitas, et teema vajab sisulist ja pohjalikku Idbivaatamist
ning seetdttu ei ole eelndu menetlust veel 1dpule viidud.

Madrust ei ole seni muudetud ja sitted, mida pean pdhiseadusega vastuolus olevaks, kehtivad
endiselt.

I. Seaduslikkuse pohimote ja volitusnormi piirid

1. PGhidigusi tohib piirata vaid seaduse alusel ja seadusega kooskdlas. Méddrusega saab pohidiguste
piiranguid kehtestada seaduse volitusnormi alusel, volitusnormi piire {iletamata. Pelgalt kohaliku
omavalitsuse enesekorraldusdigusele tuginedes pohidigusi piirata ei voi.

2. Linnal on odigus anda kohaliku elu kiisimuste lahendamisel médrusi 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
reegleid, nagu on sitestatud linnavalitsuse midruses (vt RKPJKo 18.12.2025, 5-25-6/10, p 39).
Kohaliku omavalitsuse enesekorraldusdigus ega planeerimisautonoomia ei anna alust iiletada
volitusnormi piire.

3. Miirus on kehtestatud planeerimisseaduse (PlanS) § 131 15dike 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 médruse kehtestada. Need tingimused ei hdlma {ildist avalikult kasutatava taristu tasu.

4. PlanS § 131 1dikes 2! sitestatud volitusnormi on piiratud nii esemeliselt kui ka menetluslikult.

5. PlanS § 131 Idike 2! alusel kehtestatavas miruses saab kisitleda PlanS § 131 1digetes 1 ja 2
nimetatud rajatiste ehitamises ja nende ehitamise rahastamises kokku leppimise korda. Ehitised
jaotuvad hooneteks ja rajatisteks (ehitusseadustiku (EhS) § 3 Ig 2). Hoonete ehitamist v3i nende
ehitamise rahastamiseks lepingu sdlmimist see volitusnorm ei holma.

6. Halduslepingu esemeks saavad olla PlanS § 131 Idigetes 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 peavad olema planeeringulahenduse elluviimisega
funktsionaalselt seotud.

7. PlanS § 131 1dike 2! alusel antav miirus kehtib ainult detailplaneeringu menetluse kohta, seda
el saa rakendada projekteerimistingimuste menetluses. See volitusnorm ei vdimalda siiski
kehtestada {ihtset tasumddra ega kehtestada reegleid ehitusseadustiku alusel toimuvatele
menetlustele.

8. PlanS § 131 Idike 2! volitusnormi ulatust ei saa avardada kohaliku omavalitsuse
planeerimisautonoomiale tuginedes. PlanS §-de 128 ja 129 alusel voib linn keelduda
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detailplaneeringut algatamast, 10petada detailplaneeringu koostamise ja jitta planeering
kehtestamata nditeks siis, kui planeeringu elluviimine suurendaks kohaliku omavalitsuse
kohustusi, mille tiditmiseks tal pole raha.

9. Mééruse kehtestamise piirangud ei tdhenda, et kohalikul omavalitsusel ei oleks iildse voimalik
detailplaneeringust huvitatud isikule panna kohustusi, mis puudutavad avalikult kasutatava taristu
ehitamist voi selle rahastamist.

10. Selle asemel et keelduda planeeringu algatamisest voi kehtestamisest, voib linn sdlmida
planeeringust huvitatud isikuga halduslepingu, millega isik ndustub maksma linnale lepingus
kokkulepitud summa (vt RKPJKo 19.06.2025, 5-24-34). See Riigikohtu otsuses selgitatud
lahenduskadik tugineb vdimalusele anda haldusakt kdrvaltingimusega, kui muidu tuleks haldusakti
andmisest keelduda, ja voimalusele sdlmida haldusleping haldusakti andmise asemel.

11. Korvaltingimusega haldusakti ja ka halduslepingu sdlmimise otsust peab igal juhul kaalutlema

ja pohjendama. Nii 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. Pohjendamisel tuleb esitada detailne kuluarvestus
(RKPJKo018.12.2025, 5-25-6, p 42, RKPJKo 19.06.2025, 5-24-34, p-d 54-60). Linn on
kehtestanud méérusega tihtse tasu. Selline lihtne tasu ei vasta Riigikohtu praktikas nimetatud
tingimustele, see tasu ei ole iiksikjuhtumi asjaolude pohjal kaalutud ja pdhjendatud.

12. Kuigi linnal on pdhimdtteliselt digus ja voimalus panna detailplaneeringust huvitatud isikule
kohustusi, ei tihenda see, et linnal on digus kehtestada sama kiisimuse reguleerimiseks maérus.
Sellest, et kohalik omavalitsus voib haldusakti asemel sdlmida arendajaga halduslepingu (RKPJKo
19.06.2025, 5-24-34/13, p-d 46—49), ei anna linnale digust panna arendajale méiirusega iildist
rahalist kohustust ega iiletada PlanS § 131 1dike 2! volitusnormi piire.

I1. P6hiseadusega vastuolus olevad méiruse sitted

Miaruse § 2 punktid 2 ja 3

13. Méédruse § 2 punkti 2 kohaselt on mééruses detailplaneeringu all moeldud ka PlanS § 125
16ikes 5 ja EhS §-s 27 nimetatud projekteerimistingimusi. Selle punktiga seondub ka miéruse § 2
punkt 3, milles késitatakse arendusalana muu hulgas ala, millele taotletakse
projekteerimistingimusi.

14. Sisustades madruses kasutatavad moisted selliselt, on linn laiendanud mééaruse kohaldamisala
seadusega lubatust kaugemale. PlanS § 131 1dike 2' alusel saab kehtestada miiruse vaid
detailplaneeringu menetluses halduslepingu sOlmimise kohta. Seega iiletavad need sitted
volitusnormi piire ning on vastuolus seaduslikkuse pdhimottega. Nii on linn laiendanud PlanS §
131 alusel vaid detailplaneeringu menetluses lubatud reegleid ka -ehitusseadustiku alusel
korraldatavale projekteerimistingimuste menetlusele. Riigikohus on sarnast kiisimust varem
kasitlenud Tallinna linna puhul (vt RKPJKo 18.12.2025, 5-25-6/10).

15. Projekteerimistingimuste menetluse reeglid on sdtestatud EhS 3. peatiikis ning need ei
voimalda keelduda projekteerimistingimuste andmisest selle tottu, et linnale kaasneks kohustusi,
mida ta ei suudaks tdita voi mille tditmine oleks ebaotstarbekas.
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16. 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).

17. Mééruse § 2 punkt 2 tuleb kehtetuks tunnistada osas, milles see kisitleb detailplaneeringuna
ja arendusalana planeerimisseaduse § 125 Idikes 5 ja ehitusseadustiku §-s 27 sitestatud
projekteerimistingimusi. Kuna sellisel juhul kattub madruse § 2 punktis 2 sdtestatud
detailplaneeringu moiste ka tavatdhenduses oleva madistega, siis kaotab see punkt oma regulatiivse
tdhenduse ja seetottu voib selle ka tervikuna kehtetuks tunnistada.

18. Miidruse § 2 punkt 3 tuleb kehtetuks tunnistada osas, milles see késitleb arendusalana
planeerimisseaduse § 125 loikes 5 ja  chitusseadustiku §-s 27  sitestatud
projekteerimistingimustega hdlmatud ala.

Miiruse § 2 punkt 4

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

20. Selliselt on linn iiletanud PlanS § 131 Idikes 2! sitestatud volitusnormi piire ja kehtestanud
madruse seaduses lubatust laiema kohaldamisalaga. Seadus lubab méérusega reguleerida iiksnes
sellise halduslepingu sdlmimist, milles késitletakse rajatisi, mis on planeeringukohased,
planeeringulahenduse elluviimiseks otseselt vajalikud ja sellega funktsionaalselt seotud (ehk
PlanS § 131 I3igetes 1 ja 2 nimetatu).

21. Ehitise moiste holmab nii hooneid kui rajatisi, kuid volitusnorm ei kasuta tildmdistet ehitis,
vaid piirab méérusega reguleeritava kokkuleppe eseme rajatistega. Seetdttu ei voimalda PlanS
§ 131 10ige 2! kehtestada madrust hoonete ehitamise voi nende ehitamise rahastamise kohta.

22. Méiruse § 2 punkt 4 tuleb kehtetuks tunnistada osas, milles see késitleb avaliku taristu osaks
olevate hoonete ehitamist vOi nende ehitamise rahastamist.

Miiruse § 3 10ige 3

23. Maaruse § 3 Idike 3 teises lauses on sitestatud, et linn voib huvitatud isikult nduda tasu ka
nende ehitiste rahastamiseks, mis on ette ndhtud linna eelarves vdi arengukavas.

24. Arvestades madruse § 2 punktis 4 sitestatud avalikult kasutatava taristu avarat moistet, hdlmab
see kohustus ka hooneid ja muid objekte, mida PlanS § 131 16ike 2! volitusnorm ei hdlma.

25. Riigikohtu otsusest asjas nr 5-24-34/13 jareldub, et huvitatud isikule voib panna sotsiaalse
taristuga seotud pohjendatud kohustusi detailplaneeringu menetluses korvaltingimuse voi
halduslepinguga, kui muidu oleks pdhjendatud planeeringu menetlemisest voi kehtestamisest
keelduda. See tdhendab, et planeeringust huvitatud isikule saab panna kohustusi vaid liksikjuhtumi
pohiselt asjaolusid kaaludes ja detailse kuluarvestuse pdhjal. Kui kohalik omavalitsus juba oma
eelarves vOi arengukavas nieb ette vastava taristu ehitamise, siis tuleb see taristu ju kohalikul
omavalitsusel ehitada soltumata sellest, kas on moni detailplaneeringust huvitatud isik, kellelt selle
taristu ehitamise kulu kandmist nduda saab.
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26. Maidruse § 3 1dike 3 teine lause tuleb kehtetuks tunnistada, kuna see paneb ilma seadusliku
aluseta arendajale kohustuse linnavalitsuse drandgemisel ehitada vOi rahastada ka sellist ehitist,
mille ehitamiseks on linn oma eelarves vahendeid eraldanud voi mille ehitamist linn on oma
arengukavas ette ndinud.

Mairuse § 3 16ige 9, § 2 punkt 6

27. Maaruse § 3 10ige 9 kehtestab sotsiaalse infrastruktuuri tasu suuruseks 6500 eurot elamuiihiku
kohta. Tasu kohaldatakse alates kolmandast elamuiihikust ning juhul, kui arendusega
kavandatakse vihemalt kolm elamuiihikut, arvestatakse tasu esimesest elamuiihikust. Tasu suurus
on médruses kindlaks méératud ning see ei soltu konkreetse planeeringu elluviimisega linnale
kaasnevate kulude ja tulude suurusest.

28. Médruse § 2 punkt 6 sétestab, et detailplaneeringust huvitatud isik peab maksma Loksa linnale
avalikult kasutatava taristu tasu selle taristu ehitamise eest. Sétte jargi voib tasu koosneda mitmest
alltasust, sealhulgas sotsiaalse infrastruktuuri tasust, maaparandussiisteemide ning sade- ja
pinnasevee taristu tasust. Loetelu ei ole ammendav. Selline norm ei anna arendajale selget vastust,
milliseid tasusid ja millistel alustel voib linn nduda. Seetdttu on see séte kiisitav ka digusselguse
seisukohalt.

29. Linnal pole volitust kehtestada médrusega avalikult kasutatava taristu tasu. Kuigi Riigikohtu
hinnangul (otsus asjas nr 5-24-34) on vdimalik linnal arendajaga avalikult kasutatava taristu
ehitamise kulude kandmises kokku leppida, ei tdhenda see, et linn voib sellise tasu kehtestada
maarusega.

30. Médrusega kehtestatud tasu on iildine avalik-diguslik rahaline kohustus. Médruse § 3 loikes 3
sdtestatust jareldub, et seda tasu voOidakse nduda isegi siis, kui avalikult kasutatava echitise
ehitamiseks on linnaeelarves raha olemas voi kui ehitamine on ette ndhtud arengukavas.

31. Kui sellist kohustust kdsitada kohaliku maksuna, saab selle kehtestada tliksnes seaduse alusel
PS § 157 161ke 2 kohaselt. Kui tegemist on muu avalik-digusliku rahalise kohustusega, peab sellel
olema seaduslik alus PS § 113 jérgi. Miéruses sétestatud iildine tasu sarnaneb maksuga ning selle
kehtestamiseks peab olema PS § 113 ja § 157 161ke 2 kohaselt seaduslik alus (RKPJKo 19.06.2025,
5-24-34/13, p 62). Olenemata sellest, kuidas taristutasu tdpsemalt liigitada, vajab sellise pohidigusi
riivava rahalise kohustuse méérusega kehtestamine seaduslikku alust.

32. Méiruse § 2 punkt 6 ja § 3 10ige 9 tuleb kehtetuks tunnistada, kuna nendega on kehtestatud
avalik-0iguslik tasu, milleks seaduslik alus puudub.

Miiruse § 6

33. Méiruse § 6 10ige 1 ndeb ette, et kui arendaja jétab linna taristu ehitamise voi selle rahastamise
kohta lepingu sdlmimata, on sellel arendajale kahjulikud tagajérjed. Mééruse § 6 16ike 2 kohaselt
tuleb haldusleping sdlmida tingimusega, et kui huvitatud isik ei tdida lepingulisi kohustusi
tahtajaks, tunnistab linn detailplaneeringu kehtetuks voi keeldub planeeringualal ehitusloa
andmisest vOi ehitusteatise aktsepteerimisest.
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34. Nii planeeringu koostamise lopetamine kui ka detailplaneeringu kehtetuks tunnistamine on
seaduse jirgi lubatud otsused. Neid otsuseid vdib teha ka seoses halduslepingu sdlmimisest
keeldumise voi halduslepingu tditmisega (vt PlanS § 129 Ig 1 ja § 131 Ig 6). Siiski voib eeldada,
et nii planeeringu koostamise l0petamine PlanS § 129 Idike 1 punkti 1 alusel kui ka
detailplaneeringu kehtetuks tunnistamine PlanS § 131 16ike 6 alusel on diguspérased vaid siis, kui
need otsused seonduvad arendajale pandud diguspéraste kohustusega. Selliseks diguspéraseks
kohustuseks ei saa olla seaduslikku alust eeldav, médruses konkreetse summana sitestatud tasu
(6500 eurot elamuiihiku kohta) maksmisega ndustumine vai sellise summa maksmata jatmine, kui
sellise tingimusega leping on juba solmitud.

35. Miiruses sitestatud kohustused pole vabatahtlikud, kui halduslepingu sdlmimata voi tditmata
jatmine vOib kaasa tuua selle, et arendaja jddb taotletud haldusaktist voi toimingust ilma.
Riigikohus on ndustunud, et kui méirusest voib jdreldada, et projekteerimistingimuste voi
ehitusloa andmine soltub linna ja arendaja vahelisest avalike ehitiste rahastamise kokkuleppest, on
arendaja vabatahtlikkus niiline. Selliseks survestamiseks peab olema seaduslik alus (RKPJKo
18.12.2025, 5-25-6/10, p-d 44-50).

36. Ehitusloa andmisest vdi ehitusteatise menetlemisest keeldumise alused on sétestatud EhS-is.
Maiérusega ei saa luua uusi keeldumise aluseid. Samuti ei saa halduslepinguga sétestada, et PlanS
§ 131 1dikes 6 nimetatud tagajérgi rakendatakse ka kohustustele, mille seadmiseks pole
seaduslikku alust.

37. Sestap vOib madruse § 6 kaasa tuua selliseid linna otsuseid, millel puudub seaduslik alus. Site
iiletab seadusest tulenevaid volitusi ning on vastuolus seaduslikkuse pdhimottega.

Lugupidamisega

/allkirjastatud digitaalselt/

Ulle Madise

Ago Pelisaar 693 8407
Ago.Pelisaar@oiguskantsler.ee
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