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Arvamus ehitusseaduse ja planeerimisseaduse eelnéudele

Lugupeetud hirra minister

Tédnan Teid vdimaluse eest esitada arvamus planeerimisseaduse ja ehitusseadustiku eelndude
kohta.

Alljargnevalt esitan planeerimisseaduse ja ehitusseadustiku eelndude pinnalt kerkinud esialgsed
tdhelepanekud ja mérkused ega vilista vajadusel hilisemat planeerimisseaduse voi
ehituseadustiku pdhiseaduspirasuse jérelevalvet.

Planeerimis- ja ehitustegevusel on tuntav pdhiseaduslik dimensioon, niiteks seonduvalt
omandipdhidigusesse sekkumise aga ka kohaliku omavalitsuse autonoomiaga. Selle dimensiooni
moistmine ja sellega arvestamine on oluline mitte ainult seadusloomes, vaid ka juba joustunud
seaduste rakendamisel. Arusaadavalt 1dhtub seaduse rakendaja eelkdige seaduse tekstist. Samas
vOib eeldada, et uue regulatsiooni jOustamisel ning sellega seoses kiisimuste tdusetumisel
poorduvad arvukad planeerimisseaduse ja ehitusseadustiku rakendajad praktikas ka eelndude
seletuskirjade poole. Seepérast olengi oma kommentaarides podranud tihelepanu mitte iiksnes
eelndude tekstile, vaid ka nende seletuskirjadele, paludes mitmel juhul kaaluda voimalusi
seletuskirja tdiendamiseks vOi1 tdpsustamiseks. Viimast eelkdige olukordades, kus
ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise puutumus pohiseadusest ldhtuvate diguste ja
vabaduste kaitsealaga on minu hinnangul suur.

1. Miirkused planeerimisseaduse eelndu kohta

1.1. Koikehaaravuse pohimdote, planeeringu diguspérasus ja muudatused

Planeerimisseaduse eelndu (edaspidi PlanSE) § 13 sidtestab kdikehaaravuse pdhimdtte, mille
jargi tuleb planeerimisel arvesse votta muu hulgas kehtivaid planeeringuid. Ka planeeringu
oiguspdrasuse hindamisel (nt selle vastuvotmisel voi heakskiitmisel) tuleb tagada planeeringu
vastavus Oigusaktidele, sh kehtivatele planeeringutele (vt nt eelndu § 62 1g 2, § 66 1g3p 1, § 82
lg2,§ 8 1g3pl,§ 124, § 128 Ig 4 p 1). Samuti on planeeringu mittevastavus kehtivatele
planeeringutele planeeringu vaidlustamise aluseks (vt nt § 90, § 131). Seega peab diguspédrane
planeering ldhtuma juba olemasolevatest planeeringutest. Teisalt on eelndu jargi madalama
astme planeeringu algatamine lubatud ka olukorras, mil voib esineda vastuolu mone korgema
taseme planeeringuga (kuid see vastuolu ei ole ilmselge —nt § 731g2p 1,§921g2p 1, § 118 1g
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2 p 1). Eelnev lubab arvata, et teatud juhtudel voib algatada planeeringu koostamise ka
planeeringute omavaheliste vastuolude korral.

Leian, et PlanSE §-st 13 tulenev koikehaaravuse pdhimdte on iseenesest asjakohane, sest
valdavalt on planeerimine evolutsiooniline. Samas on koostatav planeering suunatud eelkdige
tulevikku ja selle eesmérgiks ongi olemasoleva olukorra muutmine. Tekib kiisimus, millisel
madral saab ja tuleb olemasolevaid planeeringulahendusi (nt eriplaneeringu voi
maakonnaplaneeringu) eirata, et oleks vdimalik kavandada soovitavaid muudatusi, kuid
tulemuseks oleks ikkagi diguspédrane alama astme planeering planeering. Palun seda vdimalusel
seletuskirjas mone niite kaudu selgitada. See on oluline seetdttu, et vahetegu
planeeringulahenduste iiksteisele vastavuse, osalise vastavuse voi vastuolu osas on raske iiheselt
tuvastada. Naiteks olukorda, mil iildisem planeering teatavat kiisimust ei reguleeri, voib pidada
nii liingaks, mis tuleks esmalt iildisema planeeringu tdiendamise kaudu iiletada, kui ka
vOimaluseks reguleerida kiisimust alama astme planeeringus. Kuidas peaks kohaliku
omavalitsuse iiksus sellises olukorras kdituma? Palun seletuskirjas selgitada, kas vastuolude
korral on alati vajalik abstraktsema planeeringu muutmine voi on vdimalik vastuolusid muul
moel iiletada ohustamata seejuures alama astme planeeringu diguspérasust.

1.2. Planeeringu vormistamise nduded

PlanSE § 4 Ig 5 nideb ette, et planeeringu vormistamise nduded voib méairusega kehtestada
Vabariigi Valitsus.

Viitan, et kehtiva PlanS 2 1lg 3 néeb ette, et planeeringu vormistamise nduded kehtestab
regionaalminister. Sétte sonastusest tulenevalt ei nde see ette mitte ainult vdimalust planeeringu
vormistamise nouete kehtestamiseks, vaid regionaalministri kohustuse vastavad noduded
kehtestada. Kuna mulle teadaolevalt ei ole regionaalminister kehtiva PlanS § 2 1dike 3 alusel
planeeringute vormistamise ndudeid kehtestanud, kiill aga on erinevad kohalikud omavalitsused
kehtestanud ulatuselt ja sisult {ipris erinevaid ndudeid planeeringute vormistamisele, siis
algatasin selles kiisimuses omaalgatusliku menetluse. Menetluse kéigus soovisin muu hulgas
vélja selgitada, kas ja miks on iihtsed, ministri madrusega kehtestatavad planeeringu
vormistamise nduded olulised.

Regionaalminister selgitas minu teabe ndudmisele saadetud vastuses, et PlanS § 3 1dikes 3
satestatud volitusnormi ,,[---] eesmirgiks on kehtestada iihtsed ja kogu riigi territooriumil
kehtivad reeglid sellele, kuidas planeeringu dokument tuleb vormistada. Eeltoodu on vajalik
selleks, et tagada planeeringute, sh detailplaneeringute iihtne iilesehitus, selgus ja loetavus kdigis
kohalikes omavalitsustes soltumata nende suurusest voi voimekusest. Samuti on iihtsed nduded
vajalikud selleks, et isikud erinevates Eestimaa paikades oleksid planeeringute koostamisel
iihetaoliselt koheldud.”' Seejuures tdi minister vilja, et olukorras, kus erinevad kohalikud
omavalitsused on asunud ise planeeringute vormistamise ndudeid kehtestama, ei taga selline
lahenemine ,,[---] planeeringute vormistamise iihtset taset Eesti eri paigus ning seeldbi ka
vajalikku selgust ja isikute, kes on planeeringute koostamisest huvitatud voi koostavad ise
planeeringuid, vdrdset kohtlemist.”* Minister rhutas, et planeeringute vormistamise nduete osas
tihtsete reeglite kehtestamine on vajalik just selleks, et viltida erinevates kohalikes
omavalitsustes planeeringute vormistamisele erinevate nduete seadmist.

'Vt regionaalministri 05.09.2013 kiri nr 13-4/69-1, Ik 1. Kittesaadav &iguskantsleri dokumendiregistris:
http://adr.rik.ee/okk.

% Samas, 1k 3.

3 Samas, lk 3—4.
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Eeltoodud kaalutluste valguses leian, et kuigi kohalikul tasandil kuulub planeerimistegevus
kohaliku omavalitsuse padevusse, vOib planeeringute vormistamisele {ihtsete, kdikide kohalike
omavalitsuste 10ikes kehtivate nduete kehtestamine siiski olla digustatud, sekkumata liigselt
kohalike omavalitsuste planeerimisalase enesekorraldusdiguse tuuma.

Planeeringute vormistamise iihtsete nduete vajadusele viitab ka planeerimisseaduse eelndu
seletuskiri.* Ometi sitestab PlanSE § 4 lg 5 planeeringute vormistamise nduete kehtestamist ette
ndgeva volitusnormi fakultatiivsena. Eelnevat arvesse vottes palun kaaluda, kas konealune
volitusnorm tuleks siiski sdnastada kohustuslikuna, st nii, et Vabariigi Valitsus peaks vastavad
planeeringute vormistamise nduded kehtestama.

1.3. Riigi eriplaneeringuga ja maakonnaplaneeringuga lahendatavate tileannete piiritlemine

PlanSE § 29 lg 1 jérgi koostatakse riigi eriplaneering mitut maakonda ldbiva riigimaantee,
avaliku raudtee, liinirajatise, rahvusvahelise lennujaama, sadama, riigikaitselise voi julgeoleku
tagamiseks vajaliku ehitise, aatomielektrijaama, iileriigilise ohtlike jddtmete 16ppladustuspaiga
ning nende toimimiseks vajalike ehitiste, samuti muu olulise ruumilise mdjuga ehitise
pustitamiseks. PlanSE § 52 Ig 1 ndeb aga ette, et transpordivorgustiku ja muu infrastruktuuri,
sealhulgas riigimaanteede, avaliku raudtee-, Ohu- ja veeteede, lennuviljade ja sadamate
voimaliku asukoha kiisimusi, samuti {leriigilise tdhtsusega maardlate ja kaevandamisest
mojutatud alade asukohta puudutavaid kiisimusi késitletakse maakonnaplaneeringus. Eelndu
seletuskirja kohaselt on PlanSE § 52 loikes 1 késitletavate teemade puhul ldhtutud tldisest
seisukohast, et igas planeeringuliigis lahendatavad iilesanded voi késitletavad teemad tulenevad
korgema taseme planeeringust, minnes nende suhtes tdpsemaks. Seega peaksid
maakonnaplaneeringus kisitletavad teemad pdhinema iileriigilises planeeringus Kkisitletul.’
Sellisest kisitlusest johtuvalt tdusetub kiisimus, kas olukorras, kus tleriigilises planeeringus (nt
ka riigi eriplaneeringus) ei ole mdnd iilalnimetatud, eelndu § 52 ldikes 1 sétestatud kiisimust
késitletud (vOi vastavasisuline iileriigiline planeering puudub), siis kas ja mis tingimustel on
voimalik PlanSE § 52 Idikes 1 loetletud kiisimusi — mis oma olemuselt sarnanevad voi isegi
kattuvad eelndu § 29 16ikes 1 sitestatud teemaderingiga — maakonnaplaneeringus késitleda. Kas
ja millistel juhtudel tuleb transpordivorgustiku ja muu taristu (nt riigimaanteede, avalike
raudteede, lennuviljade ja sadamate) asukoha planeerimiseks koostada riigi eriplaneering ning
millal on lubatav nende kiisimuste lahendamine maakonnaplaneeringus? Palun seda eelndu
seletuskirjas selgitada.’

1.4. Riigi eriplaneeringuga varasemate planeeringute kehtetuks tunnistamine

PlanSE § 49 lg 2 sitestab, et riigi eriplaneeringu kehtestamisega muutub kehtetuks riigi
eriplaneeringuga holmatud planeeringuala varem kehtestatud planeering voi selle osa. Eelndu
seletuskirjast ndhtub, et PlanSE § 49 loikes 2 sétestatu ,,[---] ei kohaldu iileriigilisele
planeeringule, mille puhul on pigem tegemist iildiseid arengusuundi kisitleva strateegiaga ning
mis riigi eriplaneeringu kehtestamisega kehtivust ei kaota.” Sellest voib jédreldada, et site
kohaldab koigile muudele riigi eriplaneeringuga hdlmatud planeeringualal kehtestatud
planeeringuliikidele (maakonnaplaneering, iildplaneering, kohaliku omavalitsuse eriplaneering,
detailplaneering), st need planeeringud vO0i nende osad muutuvad riigi eriplaneeringu
kehtestamisel kehtetuks.

* Vt planeerimisseaduse eelndu seletuskiri, 1k 21.

> Vt planeerimisseaduse eelndu seletuskiri, 1k 84.

% Vrd ka PlanSE § 52 Ig 1 punktiga 5, mis sitestab, et maakonnaplaneeringus kisitletakse ,,maakonna territooriumil
asuvasse avalikku veekogusse kaldaga piisivalt {ihendamata chitise, mis ei ole funktsionaalselt seotud kaldaga ja
mille piistitamiseks pole ndutav riigi eriplaneeringu koostamine, chitustingimusi” (minu réhutus).



Sellega seoses tahaksin juhtida tdhelepanu, et kuigi riigi eriplaneeringu detailse lahendusega
lahendatakse sisuliselt detailplaneeringu taseme kiisimusi, ei ndhtu eelndust, kas ja kuidas tuleks
riigi eriplaneeringu koostamisel arvesse votta varem samale planeeringualale kehtestatud
planeeringutes kokku lepitud maakasutus- ja ehitustingumusi. See on aga oluline, pidades silmas,
et riigi eriplaneeringu kehtestamisega muutuksid nimetatud varasemad planeeringud (vOi nende
osad) kehtetuks. Leian, et kuigi riigi eriplaneering koostatakse mingi konkreetse (olulise
ruumilise mdjuga) ehitise plistitamiseks ning see lahtub eelkdige vajadusest lahendada just selle
objekti planeerimisega seonduvaid kiisimusi, pole vélistatud, et samal planeeringualal voiksid
siiski olla jitkuvalt lubatud teatud tegevused, milles on nditeks varem kehtestatud
detailplaneeringus kokku lepitud. Kui aga riigi eriplaneeringu kehtestamisega varasemad
planeeringud automaatselt kehtivuse kaotavad, aga riigi eriplaneering ise kdiki varasemates
planeeringutes lahendatud kiisimusi ei reguleeri (nt keskendubki eelkdige konkreetse objektiga
seonduvatele kiisimustele), siis voib muutuda kiisitavaks varem planeeritud tegevuste — mis ei
pruugi iseenesest riigi eriplaneeringu eesmérgi ega selle elluviimisega vastuollu minna — edasine
realiseerimine.

Moonan, et PlanSE §-st 13 tulenevalt peab planeerimistegevuse korraldaja planeerimisel muu
hulgas arvesse votma kehtivaid planeeringuid. Selguse huvides — ning véltimaks riigi
eriplaneeringu kehtestamise ja sellest johtuvalt muude planeeringute kehtetuks muutumisega
kaasneda vodivaid negatiivseid iillatusi — palun siiski kaaluda PlanSE §-s 13 toodud pohimdtet
tapsustava kohustuse lisamist riigi eriplaneeringuid kisitlevate sétete juurde. Nii voiks riigi
eriplaneeringut puudutavaid sétteid tdiendada selliselt, et riigi eriplaneeringu koostamisel oleks
selge kohustus arvesse voOtta ja riigi eriplaneeringusse sisse viia samal planeeringualal juba
varasemate planeeringutega kokku lepitud maakasutus- ja ehitustingimusi, niivord kuivord need
on eriplaneeringuga plaanitava objekti rajamise ja toimimise eesmérgiga lihitatavad.

Veel tekkis mul riigi eriplaneeringu kehtestamise ja sellega seoses sama planeeringuala varem
kehtestatud planeeringute kehtetuks muutumisega kiisimus kehtetuks tunnistatud planeeringute
(voi nende osade) uuesti kehtestamise kohustuse kohta. Niiteks on kehtiva planeerimisseaduse
kohaselt kohalikel omavalitsustel iildplaneeringu kehtestamise kohustus. Kuigi eelndu sellist
kohustust otsesonu ette ei née, siis tekkis mul siiski kiisimus, kas nt kohalikul omavalitsusel on
kohustus kehtestada riigi eriplaneeringuga holmatud alale (millega seoses osa varasemat
iildplaneeringust oma kehtivuse kaotas) uus iildplaneering? V461 on lubatav, et kohaliku
omavalitsuse territooriumi teatud, riigi iildplaneeringuga hdlmatud osa suhtes kehtiv
iildplaneering puudub, kuna riigi eriplaneering ulatub oma tdpsusastmelt detailplaneeringu
tasemele? Palun neid kiisimusi eelndu seletuskirjas pikemalt selgitada.” See kiisimus on oluline
muu hulgas ka pohjusel, et PlanSE § 49 16ike 3 jérgi kaotab riigi eriplaneering kehtivuse, kui
planeeringut ei ole asutud ellu viima, sealhulgas antud ehitusluba planeeringuga kavandatud
ehitise ehitamiseks, viie aasta moddumisel riigi eriplaneeringu kehtestamisest arvates. Olukorras,
kus ka riigi eriplaneering ise kehtivuse kaotab ja samas on juba varem kehtivuse kaotanud kdik
sama ala varasemad planeeringud (ja nende asemele pole uusi kehtestatud), vdivad teatud alad
ootamatult hoopis ,,planeerimata”, n-6 valgeteks laikudeks jaada.

Veel tahan tdhelepanu juhtida, et kuivord PlanSE §-st 130 on tuletatav puudutatud isiku digus
esitada detailplaneeringu kehtetuks tunnistamise korral ndue teatud varalise kahju hiivitamiseks,”®
siis tekib kiisimus, kas ja milliseid nodudeid ning kelle vastu saab isik ehitada siis, kui

7 Sisuliselt sama kiisimusi v3ib piistitada ka maakonnaplaneeringu kohta.

Eelndu seletuskiri viitab seoses detailplaneeringu kehtetukstunnistamise voimalusega, et kui detailplaneeringu
rakendamiseks on juba kulutusi tehtud, siis vOib kehtetuks tunnistamisega kaasneda ka nende kulutuste
kompenseerimine. — Vt planeerimisseaduse eelndu seletuskiri, 1k 156.



detailplaneeringut ei tunnista kehtetuks kohalik omavalitsus, vaid detailplaneering muutub
seadusest tulenevalt kehtetuks seoses Vabariigi Valitsuse poolt riigi eriplaneeringu
kehtestamisega. Palun seda eelndu seletuskirjas selgitada.

1.5. Ajutine ehituskeeld

Planeerimisseaduse eelndu lubab kehtestada ajutise ehituskeelu planeeringu koostamise ajaks.
Vastav vOimalus tuleneb eelndu §-dest 38, 75, 100, 122 ning vdimaldab ajutise chituskeelu
kehtestada kuni neljaks aastaks. Keeld, mis vdimaldab jitta andmata ehitusloa poolelioleva
planeerimismenetluse tottu, riivab intensiivselt omandipdhidigust (pohiseaduse § 32).

Ehituskeeluga seoses tekib kiisimus, kas ja millised on isiku voimalused saada kompensatsiooni
kehtiva planeeringu koostamiseks ja sellest tulenevate diguste realiseerimiseks tehtud vajalike
kulutuste eest, mis ajutise ehituskeelu tottu osutuvad tdielikult voi osaliselt mottetuks (eelkdige
juhul, kui esialgselt planeeringut ei ole muutunud oludes enam vodimalik ellu viia). Palun
selgitada seletuskirjas, kas ja millised on isiku vdimalused nduda tehtud kulutuste
kompenseerimist (nt kui isik on rahastanud detailplaneeringu koostamist ja on kandnud kulusid
ka ehitusloa taotlemiseks vajaliku ehitusprojekti koostamisega seoses) voi ehk ka saamata jaédnud
tulu hiivitamist’ ja kuidas on see kooskdlas pohiseaduse §-ga 32.'°

Keelelise tdpsustusena viitan, et PlanSE § 75 1g 1 ja § 122 Ig 1 ndevad ette voimaluse ajutise
ehituskeelu kehtestamiseks detailplaneeringu koostamise ajal. Eelndu muud ajutise ehituskeelu
kehtestamist ette nidgevad sétted (§-d 38 ja 100) ndevad aga ette ehituskeelu kehtestamise
planeeringu koostamise ajaks. Kuigi tegemist on vaid lihe-tdhelise erinevusega, kannavad need
sonad siiski erinevad tdhendust — kui ehituskeelu kehtestamise planeeringu koostamise ajaks
(vahemalt) viitab sellele, et ehituskeeld ei tohiks kehtida eelduslikult kauem, kui planeeringu
koostamine, siis viide planeeringu koostamise ajale osutab {iiksnes sellele, et keelu vodib
kehtestada planeeringu koostamise protsessi kdigus, kuid selle mdju voib ulatuda ka ajale parast
planeeringu kehtestamist. Eelndu seletuskirjast jddb lahtiseks, kas tegemist on taotlusliku
sonakasutusega voi tdhelepanematusest juhtunud erisusega.

Viitan veel, et kuigi eelndu sitted (§-d 38 ja 100) ndevad iihest kiiljest ette ehituskeelu
kehtestamise planeeringu koostamise ajaks, ndevad samas sitted teisalt ette, et ehituskeelu voib
kehtestada kokkuvottes kuni neljaks aastaks. Ehituskeelu tihtaeg (nt kaks vo1 neli aastat) ei
pruugi aga praktikas alati kokku langeda planeeringu kehtestamise ajaga. Teisisdnu voib
vastavaid sétteid tolgendada selliselt, et need lubavad kehtestada ehituskeelu teatud kindlaks
tahtajaks ka planeeringu koostamise hilisemas etapis ning selliselt, et keeld kehtib edasi ka pérast
planeeringu kehtestamist. Ka eelndu seletuskirjast ndhtub, et ehituskeelu kehtestanud haldusakti
kehtivus ei pruugi tingimata I0ppeda planeeringu kehtestamisega. Nii viitab eelndu seletuskiri
riigi eriplaneeringu koostamisel kehtestatud ehituskeeluga seoses, et ,,[p]raktikas ilmnenud
vajaduse pohjal on lisatud, et ajutise ehituskeelu voib kehtestada kuni kaheks aastaks, kuid
pohjendatud juhul voib ehituskeeldu pikendada kuni nelja aastani. Samas véib ehituskeelu
10ppemise tdhtaja siduda nditeks riigi eriplaneeringu kehtestamisega, kuid eeldusel, et riigi
eriplaneering kehtestatakse enne kahe aasta méodumist keelu kehtestamisest.”"’

? Vt ka RKHKo 04.04.2006, nt 3-3-1-13-06, mis puudutab saamata jasnud tulu hiivitamist (seda kiill haldusorgani
Oigusvastase tegevuse tagajérjel).

'Vt ka minu kommentaari PlanSE § 130 kohta allpool.

"Vt planeerimisseaduse eelndu seletuskiri, 1k 75; sisuliselt sama viide ka 1k 114 ja 1k 149,
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Eelnevast tulenevalt palun kaaluda sétete sOnastuse tdpsustamist selliselt, et nimetatud sitete
alusel seatav echituskeeld kehtiks maksimaalselt kuni planeeringu kehtestamiseni voi selle
kehtestamisest loobumiseni. Asjaolule, et ehituskeelu kehtestamine lihtsalt mingiks tdhtajaks (s.t
sidumata seda planeeringu kehtestamise ajaga) voib olla ebaproportsionaalne, olete Te ka ise
planeerimisseaduse eelndu seletuskirjas tihelepanu juhtinud.'?

1.6. Maade reserveerimine

Minu tdhelepanu alla on hiljuti sattunud praktika planeeringutega maa-alasid teatud eesmairgil n-
0 ette reserveerida, tagamaks planeeringu hdlpsam elluviimine tulevikus. Seejuures néhtub
senise praktika pinnalt, et maa reserveerimise iiheks praktiliseks véljundiks voib olla maale
chituskeelu kehtestamine.'”” Senini on maade reserveerimise vdimalust kasutatud niiteks
maakonna teemaplaneeringus suuremahuliste, mitut maakonda ldbivate teede planeerimisel.'*
Samas1 5ei ole vilistatud, et sellist ldhenemist ei vdidaks kasutada ka muude planeeringuliikide
puhul.

Vaatamata maade reserveerimise praktikale puudub senini selgus selles, millisele diguslikule
alusele taoline maade reserveerimise voimalus tugineb. Viitan, et PS §-st 3 tulenevalt peab igal
pohidiguse riivel olema seaduslik alus. Omandipohidigusega seonduvalt tapsustab seda PS § 32
lg 2 teine lause, mille kohaselt peab omandipdhidiguse kitsendused satestama seadus.

Arvestades, et maade reserveerimisega vOivad maaomanikele kaasneda olulised maa
kasutuspiirangud (kindlasti siis, kui maa reserveerimise sisuks on ehituskeelu kehtestamine) ning
praktikas on kasutatud vdimalust maade tdhtajatuks reserveerimiseks, on kiisimused maade
reserveerimise Oiguslikest alustest aga ka selle voimaluse kasutamise (ajalistest)
piirangutest minu hinnangul olulised. Leian, et olukorras, kus maade reserveerimisega
kaasneb omandipohidiguse riive, peab selliseks reserveerimiseks olema seaduses selge alus.

Eelduslikult on maade reserveerimise vdimalus oluline just suuremahuliste ehitusprojektide
puhul ning eelkdige siis, kui on ette ndha, et vaatamata planeeringu valmimisele ei hakata seda
kohe (vdhemalt tdies mahus) ellu viima v4i votab selle elluviimine praktikas kaua aega.
Planeerimisseaduse eelndu jérgi tuleb suuremahuliste, mitut maakonda lébivate taristuobjektide
ning muude olulise ruumilise mdjuga ehitiste, mille asukoha valimisel voi toimimisel on suur

12Vt eelndu seletuskirjas mérgite viitega Tallinna Ringkonnakohtu lahendile asjas 3-07-2266/26, et digusvastane
oleks ajutise ehituskeelu kehtestamine lihtsalt kaheks aastaks, sest sellisel juhul poleks ehituskeelu kestus
proportsionaalne selle seadmise eesmirgiga — otsus detailplaneeringu kohta vdidakse teha ka enne kahe aasta
téitumist ajutise ehituskeelu kehtestamisest arvates. — Vt planeerimisseaduse eelndu seletuskiri, 1k 75.

> Vit nt Pérnu maakonna planeeringu teemaplaneeringu ,,PShimaantee nr 4 (E67) Tallinn-Parnu-Ikla (Via Baltica)
trassi asukoha tipsustamine km 92,0-170,0” seletuskiri, mh 1k 5-6, 28, 55-56. Seletuskiri on kdttesaadav aadressil:
http://parnu.maavalitsus.ee/et/pohimaantee-nr-4-e¢67-tallinn-parnu-ikla-via-baltica-trassi-asukoha-tapsustamine-km-

92-0-170-0.

Moonan siiski, et ,,maa reserveerimise” mdiste sisu avav legaaldefinitsioon hetkel puudub. Ei ole vilistatud, et maa
reserveerimise tdpsem sisu voib soltuvalt planeeringu liigist, planeeritava objekti otstarbest vms tulenevalt
varieeruda.

4 Taolisele maade reserveerimise vdimalusele viitab niiteks Pirnu maavanema 01.10.2012 korraldus nr 529, mis
kehtestab Parnu maakonna planeeringu teemaplaneeringu ,,Pohimaantee nr 4 (E67) Tallinn-Pérnu-Ikla (Via Baltica)
trassi asukoha tdpsustamine km 92,0-170,0” ning korralduse seletuskiri. — Vt Pérnu maavanema 01.10.2012
korraldus nr 529 ,,Pdrnu maakonna planeeringu teemaplaneeringu “Pdhimaantee nr 4 (E67) Tallinn-Pérnu-Ikla (Via
Baltica) trassi asukoha tdpsustamine km 92,0-170,0” kehtestamine”, mis sétestab: ,,Teemaplaneeringu konkreetne
eesmirk on riigi olulisima rahvusvahelise maantee Via Baltica maanteeklassi ja trassikoridori (sh timbersditude)
asukohta méadramine ning selleks vajaliku maa reserveerimine.” Korraldus ja selle seletuskiri on kéttesaadavad
aadressil: http://parnu.maavalitsus.ee/et/pohimaantee-nr-4-e67-tallinn-parnu-ikla-via-baltica-trassi-asukoha-
tapsustamine-km-92-0-170-0.

" Vit nt Viimsi Vallavolikogu 11.01.2000 otsusega nr 1 kehtestatud ,,Viimsi valla mandriosa iildplaneering.”



http://parnu.maavalitsus.ee/et/pohimaantee-nr-4-e67-tallinn-parnu-ikla-via-baltica-trassi-asukoha-tapsustamine-km-92-0-170-0
http://parnu.maavalitsus.ee/et/pohimaantee-nr-4-e67-tallinn-parnu-ikla-via-baltica-trassi-asukoha-tapsustamine-km-92-0-170-0
http://parnu.maavalitsus.ee/et/pohimaantee-nr-4-e67-tallinn-parnu-ikla-via-baltica-trassi-asukoha-tapsustamine-km-92-0-170-0
http://parnu.maavalitsus.ee/et/pohimaantee-nr-4-e67-tallinn-parnu-ikla-via-baltica-trassi-asukoha-tapsustamine-km-92-0-170-0
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riiklik voi rahvusvaheline huvi, planeerimiseks koostada riigi eriplaneering. Eeldusel, et just
selliste projektide ettevalmistamisel voidakse ka edaspidi rakendada vOimalust maade
reserveerimiseks, siis muutub oluliseks kiisimus, millisele planeerimisseaduse séttele tuginedes
seda voimalik teha on. PlanSE § 39 jérgi koostatakse riigi eriplaneeringu raames péarast objekti
asukoha eelvaliku otsuse kehtestamist riigi eriplaneeringu detailne lahendus, millega maaratakse
kavandatava ehitise ehitusdigus ning lahendatakse muud seaduse §-s 116 1dikes 1 nimetatud
iilesanded, st lilesanded, mida muidu lahendataks detailplaneeringuga. Eeltoodud sétete pinnalt
pole minu arvates siiski selge, kas ja milline nimetatud planeeringuga lahendatavatest
iilesannetest voiks anda aluse planeeringuga maa reserveerimiseks.

Arvestades, et pole vilistatud voimalus, et maade reserveerimise voimalust voidakse kasutada ka
muude planeeringute raames (nt maakonnaplaneeringute raames; aga ka eelndu kohaste kohaliku
omavalitsuse eriplaneeringute kontekstis transpordivorgu, jadtmekiitluskohtade vm olulise
ruumilise mojuga objektide planeerimisel), on tdstatatud kiisimus minu hinnangul oluline ka
muude planeeringuliikide puhul. Viitan veel, et planeerimisseaduse eelndu néeb kiill erinevate
planeeringuliikide puhul selgesdnaliselt ette ajutise ehituskeelu kehtestamise voimaluse, kuid
seda iiksnes planeeringu koostamise ajaks (vt nt PlanSE § 38, § 75,§ 100, § 122), mitte
voimalusena maad (juba kehtestatud) planeeringuga pikaajaliselt voi lausa tdhtajatult
reserveerida.

Eelnevast ldhtuvalt palun Teil planeerimisseaduse seletuskirjas viidata, millistele sitetele
tuginevalt on voimalik planeeringutega maid reserveerida. Kuna minu hinnangul sellist
voimalust kooskdlastamiseks esitatud planeerimisseaduse eelndust hetkel selgesoOnaliselt ei
tulene, leian, et — juhul kui planeeringuga maade reserveerimise voimalust vajalikuks peetakse —
tuleks kaaluda planeerimisseaduse eelndu tdiendamist nii, et selline viimalus seadusest endast
selgesonaliselt ndhtuks. Juhul, kui leiate, et maade reserveerimine voiks olla voimalik ainult
teatud planeeringuliigi/-litkide puhul (nt riigi eriplaneeringuga) ning teiste puhul mitte, siis
tuleks ehk ka see seaduses selgemalt sitestada.

Kuna maade reserveerimisega vOib kaasneda {ipris intensiivne omandipohidiguse riive (eelkodige
siis, kui maa reserveerimisega kaasneb iihtlasi ehituskeelu kehtestamine'®), muutuvad minu
hinnangul oluliseks ka kiisimused maa reserveerimise tdhtajast ning sellest, kas ja mis juhtudel
tuleks maaomanikele omandikitsenduste eest hiivitist maksta.

Planeeringuga maa reserveerimise tdhtajaga seonduvalt vOib vélja tuua riigi eriplaneeringute
kehtivust puudutava PlanSE § 49 16ike 3, mille kohaselt kaotab riigi eriplaneering kehtivuse, kui
planeeringut ei ole asutud ellu viima, sealhulgas antud ehitusluba planeeringuga kavandatud
chitise ehitamiseks, viie aasta moodumisel riigi eriplaneeringu kehtestamisest arvates.!” Seoses
sellega kaotaks kehtivuse ka riigi eriplaneeringuga ette ndhtud vdimalik maa reserveerimine.

Nagu juba eespool viitasin, siis minu hinnangul pole (planeerimisseaduse eelndu sétete pinnalt)
vilistatud, et voimalust maade reserveerimiseks kasutatakse teisteski planeeringutes peale riigi
eriplaneeringu. Muude planeeringuliikide puhul ei nie aga planeerimisseaduse eelndu ette

' Ehituskeeluga kaasnevale intensiivsele omandipdhidiguse riivele on viidatud ka planeerimisseaduse eelndu
seletuskirjas. Seejuures on rdhutatud, kuivord oluline on ehituskeelu kehtestamise ajaline piiramine. — Vt
planeerimisseaduse eelndu seletuskiri, 1k 74—75.

7 Eelndu seletuskirja kohaselt on selle sitte eesmirk viltida kehtiva planeerimisseaduse alusel
maakonnaplaneeringuga joonehitise kavandamisel tekkida vdivat olukorda, kus maakonnaplaneering néeb ette
konkreetse joonehitise rajamise, kuid praktikas on ebaselge, kas ja millal konkreetset objekti rajama hakatakse. — Vt
planeerimisseaduse eelndu seletuskiri, 1k 82.



planeeringu automaatset kehtivuse kaotamist teatud tdhtaja méodumisel. Sellest tulenevalt tekib
kiisimus, kas seaduses tuleks lisaks maade reserveerimise oOigusliku aluse selgemale
viljatoomisele sdtestada ka téhtajad sellele, kui pikaks ajaks on maade reserveerimine (eelkdige
juhul, kui sellega kaasneb intensiivse omandipdhidiguse riivena ehituskeeld) lubatud. Palun Teil
planeerimiseseaduse eelndus sellist voimalust kaaluda.

Seoses maade reserveerimisega kaasneva voimaliku ehituskeelu vm omandikitsendustega kerkib
tihtlasi kiisimus vdimalikust kohustusest maaomanikele nimetatud kitsendusi hiivitada. Euroopa
Inimdiguste Kohus on leidnud, et olukorras, kus planeeringuga seatakse pikaajaline ehituskeeld
(ndhes samas ette voimaluse kinnisasja tulevaseks sundvdorandamiseks), voib sellega kaasnev
omandidiguse riive olla digustatud iiksnes siis, kui isikutel on vdimalik piirangute eest hiivitist
nduda voi taotleda perioodiliselt ehituskeelu tihtaja iilevaatamist ja voimalikku liihendamist.'®
Seepdrast palun Teil planeerimisseaduse eelndus maade reserveerimise ja sellele ajaliste
piirangute seadmisega seoses iihtlasi kaaluda vajadust ndha maaomanikele teatud juhtudel ette
vOimalus maa reserveerimisega kaasnevate omandikitsenduste eest hiivitise taotlemiseks. Juhul,
kui Teie hinnangul on selline vdimalus tagatud juba muude digusaktidega, siis palun Teil neid
voimalusi ka eelndu seletuskirjas kajastada.

1.7. Leping huvitatud isikuga ja planeeringu koostamise korraldaja poolne kompensatsioon

PlanSE § 120 néeb ette voimaluse sdlmida detailplaneeringu koostamisest huvitatud isikuga
haldusleping planeeringu koostamiseks voi planeeringu koostamise tellimise iileandmiseks.

Oiguskantsleri praktikas on olnud juhtumeid, kus detailplaneeringu koostamine on
halduslepinguga iile antud ka siis, kui planeeringualasse on hdlmatud mitu kinnistut. Sellisel
juhul on planeeringu koostamine ja rahastamine antud tihti iile vaid iihele huvitatud kinnisasja
omanikule. Kui planeeringu koostamisel ilmneb erimeelsusi, siis jaddb véga tihti menetlus
aastateks seisma ning kohalikud omavalitsused ei ole aktiivsed planeeringu koostamise endale
tagasivotmisel ega ka muul viisil menetluse kiirendamise tagamisel.

PlanSE § 120 lg 3 néeb ette, et kui planeeringu koostamise korraldaja muudab taotluse eset
planeeringu algatamisel, sealhulgas laiendab esialgselt taotletud planeeringuala, siis on huvitatud
isikul digus nduda planeeringu koostamise korraldaja poolset kompensatsiooni muudatuste osas.

Eelduslikult voiks PlanSE § 120 lg 3 olla kohaldatav {ilalkirjeldatud, diguskantsleri praktikast
tuttavas olukorras, s.t planeeringust huvitatud maaomanikul vdiks olla selle sitte alusel voimalik
kohalikult omavalitsuselt kompensatsiooni nduda, juhul kui {ihe kinnisasja detailplaneeringust
huvitatud omanik peab iihtdkki hea seisma juba laienenud planeeringualale planeeringu
koostamise vdi selle tellimise eest.

Kahjuks ei tulene aga ei planeerimisseaduse eelndust ega seletuskirjast, mille eest ja millises
ulatuses voiks huvitatud isik (eelduslikult on selleks detailplaneeringu kehtestamisest huvitatud
isik) kompensatsiooni nduda, millised on kompensatsiooni arvestamise lédhtealused ning millise
voiks olla kompensatsiooni ndudmise menetlus. Palun sellest 1dhtuvalt eelndu ennast ja/voi selle
seletuskirja vastavalt tdiendada. Praeguses napis sOnastuses vOib see séte jidda pigem paberil
eksisteerivaks voimaluseks ega taga detailplaneeringu koostamisest huvitatud isikutele tegelikku
kaitset kohaliku omavalitsuse poolt neile pandavate lisaiilesannete téielikult enda kanda votmise

'8 Vt Euroopa Inimdiguste Kohtu 23.09.1982 otsus asjas nr 7151/75 Sporrong ja Lénnroth v Rootsi, p 73.
' Vt ka minu kommentaarid ehitusseadustiku eelndu § 71 kohta.
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sundolukorra eest (nt voib kohalik omavalitsus otsustada kompensatsiooni ndudmise korral
detailplaneeringut mitte algatada voi selle koostamise 1dpetada).

1.8. Detailplaneeringu kehtetuks tunnistamine ja kompensatsioon planeeringu kehtetuks
tunnistamisel

Eelndu § 130 lIg 1 p 1 voimaldab tunnistada detailplaneeringu kehtetuks, kui planeeringu
kehtestamisest on moodunud vihemalt viis aastat ja planeeringut ei ole asutud ellu viima. Sama
paragrahvi I6ike 5 jdrgi ei ole detailplaneeringu kehtetuks tunnistamine aluseks isiku poolt
saamata jadnud tulu hiivitamise ndude esitamiseks. Viidatud normiga seoses tahaksin tdhelepanu
juhtida kolmele kiisimusele.

Esiteks palun seletuskirjas pdhjalikult selgitada, millised voiksid olla need erandlikud juhtumid,
mil kohaliku omavalitsuse iiksus voiks detailplaneeringu osalist voi tdielikku kehtetuks
tunnistamist viie aasta mdddumisel kaaluda. Uhtlasi palun selgitada, mida tuleb mdista
»planeeringu elluviimisele asumisena”, millele PlanSE § 130 Ig 1 p 1 viite teeb. Milliste
toimingute tegemine kujutab endast planeeringu elluviimist vdi sellele asumist? Sisulised
selgitused on vajalikud, et kehtetuks tunnistamise vajadus ei tousetuks pelgalt normis viidatud
tdhtaja moodumise tottu.

Teiseks jddb eelndu ja selle seletuskirja pinnalt lahtiseks, milline menetlus tuleb
detailplaneeringu kehtetuks tunnistamiseks ldbida. Eelndu seletuskirjas margitakse, et valdavalt
on praktikas detailplaneeringu vOi selle osa kehtetuks tunnistamiseks algatatud uus
detailplaneering, mille menetlemisel ldhtutaks detailplaneeringu koostamise menetlemisele
ettenihtud nduetest.”® Sellegipoolest vdib PlanSE §-i 130 sdnastusest jireldada, et
detailplaneering voidakse tunnistada kehtetuks ka iseseisvalt, st ilma et oleks algatatud uus
detailplaneering (nt kui detailplaneeringu kehtestamisest on moddunud vdhemalt viis aastat ja
seda pole asutud ellu viima vo1 kui kohalik omavalitsus voi1 planeeritava kinnistu omanik soovib
planeeringu elluviimisest loobuda). Sellisel juhul kerkib kiisimus, milline peaks olema
detailplaneeringu kehtetuks tunnistamise menetlus ning mil miiral tuleb seejuures ldhtuda —
osas, milles planeerimisseaduse eelndu ise tdpsemaid sitteid ette ei nde — haldusmenetluse
seaduse sitetest (eelkdige haldusmenetluse seaduse 4 ptk, aga ka § 46 lg 2) Palun eelndu
seletuskirjas  detailplaneeringu kehtetuks tunnistamise menetlust ning selle seoseid
haldusmenetluse seaduses sitestatud haldusakti kehtetuks tunnistamise menetlusega
pohjalikumalt selgitada.

Kolmandaks palun selgitada, millises ulatuses on isikul siiski vdimalik muud kompensatsiooni
peale saamata jddnud tulu nduda — nditeks, kas planeeringu koostamisega seotud kulud ja
ehitusloa taotluse esitamist ettevalmistavad kulud on kohaliku omavalitsuse iiksuselt
sissendutavad.”’ Seejuures palun seletuskirjas viidata, kuidas seondub voimalik kahju hiivitamine
riigivastutuse seaduse asjakohaste sitetega.”

Uldise tdhelepanekuna viitan veel, et PlanSE § 130 lg 6 sitestab, et detailplaneeringu
muutmiseks tuleb koostada uus sama planeeringuala hdlmav detailplaneering, ldhtudes
planeerimisseaduses detailplaneeringu koostamisele ette ndhtud nduetest. Sama paragrahvi 1dige

20yt planeerimisseaduse eelndu seletuskiri, 1k 157.

2 Eelndu seletuskiri viitab seoses detailplaneeringu kehtetukstunnistamise voimalusega, et kui detailplaneeringu
rakendamiseks on juba kulutusi tehtud, siis vOib kehtetuks tunnistamisega kaasneda ka nende kulutuste
kompenseerimine. — Vt planeerimisseaduse eelndu seletuskiri, 1k 156.

* Eelkdige riigivastutuse seaduse §-ga 16, mis ndeb ette diguspérase haldusakti voi toiminguga tekitatud kahju
hiivitamise, kuid seab sellele {ipris ranged piirid.



10

7 ndeb aga ette, et uue detailplaneeringu kehtestamisega muutub kehtetuks sama planeeringuala
kohta varem kehtestatud detailplaneering. Viimatimainitud séttest vdib teha jirelduse, et kui uus
sama planeeringuala kohta kehtestatud detailplaneering tunnistab sama ala kohta varem
kehtestatud planeeringu kehtetuks, siis ei kehti edaspidi mitte muudetud vana planeering (millele
teeb vihje PlanSE § 130 Ig 6), vaid uus detailplaneering. Sellest tekib kiisimus, kas viide
detailplaneeringu muutmisele on PlanSE § 130 loikes 6 taotluslik (vrdl ka PlanSE § 89
iildplaneeringu kehtetuks tunnistamise kohta).

1.9. Uldplaneeringut muutev detailplaneering

PlanSE § 132 ndeb ette voimaluse muuta detailplaneeringuga iildplaneeringu pdhilahendusi.
Samas ei sisalda eelndu sarnaselt kehtivale planeerimisseadusele kohustust vastavate muudatuste
iildplaneeringusse sisse kandmiseks (vrd kehtiv PlanS § 24 lg 5). Eelndu seletuskiri sellise
kohustuse véljajatmist ei pdhjenda. Pean oluliseks, et planeeringusse tehtavad muudatused
ndhtuksid ka muudetud planeeringust endast. Seepdrast palun kaaluda vastava
sissekandmiskohustuse sitestamist ka uue planeerimisseaduse eelndus voi selle kohustuse
viljajatmise pohjendamist eelndu seletuskirjas.

1.10. Planeeringute infosiisteem

Leian, et planeeringute infosiisteem kui iihtne planeeringute menetlemise ja kehtestatud
planeeringutega tutvumise keskkond on oodatud ja vajalik lahendus.

Kuigi eelnodu seletuskirjast ei ilmne, kuidas tipselt peaksid kehtestatud planeeringud kavandatud
planeeringute infosiisteemis kajastuma, siis tuleks minu hinnangul parema {ilevaatlikkuse
huvides eelistada lahendust, kus infosilisteemis kajastuksid iihel kaardil (néiteks
planeeringuliikide kaupa erinevate kaardikihtidena) koik sama maa-ala kohta kéivad
planeeringud. Samuti tuleks kaaluda EhSE §-s 26 sitestatud detailplaneeringut muutvate ja
tdiendavate projekteerimistingimuste ning PlanSE §-s 132 sitestatud detailplaneeringuga ette
ndhtud {tldplaneeringu pohilahenduste muudatuste kajastamist planeeringute infosiisteemis
vastavate detailplaneeringute ja iildplaneeringute juures.

1.11. Muud méarkused

e PlanSE § 129 lg 1 viitab, et seaduse §-s 120 ldikes 2 nimetatud detailplaneeringu
kehtestab kohaliku omavalitsuse volikogu. PlanSE § 120 Ig 2 ei késitle aga mitte mond
konkreetset detailplaneeringut, vaid seda, millal ei ole detailplaneeringu koostamise voi
planeeringu koostamise tellimise iileandmine huvitatud isikule lubatud.

2. Markused ehitusseadustiku eelnou kohta

2.1. Projekteerimistingimuste andmine detailplaneeringu olemasolul

Kui iildiselt on projekteerimistingimused vajalikud ehitusprojekti koostamiseks detailplaneeringu
kohustuseta aladel (ehitusseadustiku eelndu § 25), siis ehitusseadustiku eelndu (edaspidi EASE) §
26 jargi voib teatud tingimustel taotleda ehitusloakohustusliku voi avaliku huviga rajatise
ehitusprojekti koostamiseks projekteerimistingimusi ka detailplaneeringu olemasolul.

Leian, et  iseenesest  vOib  vOimalus  detailplaneeringut  teatud  tingimustel
projekteerimistingimustega tapsustada voi tdiendada olla sobiv lahendus, tagamaks paindlikkust
olukorras, kus piiratud muudatuste sisseviimiseks ei pruugi terve detailplaneeringu menetluse
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otsast alustamine olla pohjendatud. Samas on mul tekkinud moned kiisimused EhSE §-s 26
sdtestatud regulatsiooni kohta.

Mairgin, et mulle jadb esmalt mOnevorra arusaamatuks, kas ja millistes olukordades (milliste
plaanitavate muudatuste korral) on detailplaneeringu olemasolul projekteerimistingimuste
taotlemine vabatahtlik ning millal kohustuslik. Eelkdige seondub mu teemapiistitus EhSE § 26
l1oigete 1, 2 ja 5 koostoimega. Naiteks voib tekkida kiisimus, kas olukorras, kus detailplaneeringu
koostamisest on moddas iile viie aasta ning seda ei ole asutud ellu viima, kuid samas ei ole
detailplaneeringut ka kehtetuks tunnistatud, peab omanik viimaks ehitama hakates (hoonet
puistitades voi iile 33% laiendades) alati taotlema tdiendavaid projekteerimistingimusi ka siis, kui
ta kavatseb tegelikult chitada algse detailplanceringu kohaselt.”> Vi on sellises olukorras
tdiendavate projekteerimistingimuste taotlemine vajalik iiksnes siis, kui ka sisuliselt kehtivat
detailplaneeringut EhSE § 25 1dikes 5 toodud moel muudetakse voi tdiendatakse. Kui paika peab
viimane tdlgendus, siis voiks minu hinnangul tdiendada ehitusseadustiku eelndu seletuskirja § 26
lg 2 kohta kiivat selgitust vastava tépsustusega, et oleks iiheselt arusaadav, millal on
olemasoleva detailplaneeringu alusel hoone pistitamisel vOi laiendamisel siiski ka
projekteerimistingimuste taotlemine ndutav.

Samuti tekib kiisimus EhSE § 26 Iigete 2 ja 5 koostoimest. Uhest kiiljest sitestab EhSE § 26 Ig
2, et olemasoleva detailplaneeringu korral — nt juhul kui detailplaneeringu kehtestamisest on
moddas iile viie aasta voi on planeeringuala oluliselt muutunud — on projekteerimistingimused
ndutavad niiteks hoone laiendamiseks iile 33% selle esialgselt kavandatud modtmetest. Teisalt
ndeb EhSE § 26 Ig 5 ette, et olemasoleva detailplaneeringu muutmiseks voi tdiendamiseks on
projekteerimistingimuste andmine lubatud {iksnes piiratud juhtudel, mille puhul ei ole
eelduslikult tegu detailplaneeringuga kehtestatud lahenduste olulise muutmisega (nt muudetakse
hoonestusala tingimusi voi hoone siigavust voi korgust, kuid mitte rohkem kui 10% ulatuses
esialgsest lahendusest — vt EhSE § 26 lg 5 punktid 1-2). EhSE § 26 Ig 5 piiranguid silmas
pidades tekib kiisimus, kas hoone iile 33%-liseks laiendamiseks piisaks tdepoolest iiksnes
detailplaneeringut muutvatest projekteerimistingimustest, nii nagu see EhSE § 26 1dike 2
sGnastusest hetkel tuletatav on.**

Eeltoodu valguses tundub mulle, et EhSE § 26, eelkdige selle 16ige 2 vajaks tipsustamist voi
tuleks vdhemalt eelndu seletuskirjas rohkem lahti kirjutada, kuidas oleks dige EhSE §-i 26
erinevaid 16ike nende omavahelises koostoimes mdista.

Eeltoodud markustele lisaks tekkis mul kiisimus selle kohta, millised on asjast huvitatud isikute
voimalused saada selget ja ilevaatlikku teavet selle kohta, kas ja milliste
projekteerimistingimustega {iht voi teist detailplaneeringut muudetud voi tdiendatud on.
Seepérast tunnen huvi, kas nimetatud muudatused kantakse ka detailplaneeringusse (eelndu
hetkel sellist kohustust selgesonaliselt ette ei nde) voi on neid voimalik mdnel muul moel
holpsasti seoses huvipakkuva detailplaneeringuga leida (nt kavandatavast planeeringute
infosiisteemist). Kuna EhSE §-s 26 nimetatud juhtudel muudetakse voi tdiendatakse sisuliselt
olemasolevat detailplaneeringut (kuigi eelduslikult piiratud ulatuses), siis pean oluliseks, et
huvitatud isikutele (nt kinnisasja ostu plaanivatel isikutel) oleks voimalikult lihtsalt kittesaadav
teave selle kohta, kas ja milliste planeeringust vdi seda muutvatest projekteerimistingimustest
tulenevate ndoudmiste ja piirangutega ta kinnisasja ostes arvestama peaks.

Z EhSE § 26 lg 2 sitestab: “Kiesoleva paragrahvi 1dikes 1 [st § 26 Idikes 1] toodud juhul on
projekteerimistingimused ndutavad [---]” (minu rohutus).

** Samas sitestab planeerimisseaduse eelndu § 115 Ig 1 p 2, et detailplaneering on ndutav linnades, alevites ja
alevikes ehitusloakohustusliku olemasoleva hoone laiendamisest kuni 33% esialgsest ruumalast.
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2.2. Tee kaitsevoondist tulenevate piirangute tottu tekkinud kahju hiivitamine

EhSE § 71 Ig 1 sétestab, et tee kaitsevoondi maa kinnisasja omanikul, samuti planeeringutega
kaasnevate piirangute maa omanikul on 0igus saada tee omanikult piirangute tottu tekkinud
kahju hiivitamist.

Ehitusseadustiku eelndu seletuskiri ei ava, millisel eesmérgil konealune sdte ehitusseadustiku
eelndusse lisatud on, eelkdige milliseid piiranguid iilaltoodud sittes silmas peetakse ning millise
kahju hiivitamist voiks kinnisasja omanikul olla voimalik nduda. Seepérast on mul selle sittega
seoses kerkinud mitmed kiisimused.

IImselt on selle sdtte ndol tegemist hetkel kehtiva teeseaduse § 38 16ike 1 iiletoomisega uude
ehitusseadustikku. Sellegipoolest vajaksid nii monedki konealuse sittega seotud kiisimused ka
uue ehitusseadustiku seletuskirjas tdpsustamist.

Esiteks voOib kiisida, miks on peetud vajalikuks seaduses eraldi vélja tuua just tee
kaitsevoondiga kaasnevate piirangute tottu tekkinud kahju hiivitamise vdimalus, samas kui
muude ehitiste (nt raudtee) kaitsevoonditest ldhtuvate piirangutega kaasneva kahju hiivitamist
seadus otsesonu ei kisitle.”> Juhul, kui muude ehitiste kaitsevoonditest tingitud piirangute t5ttu
tekkinud kahju hiivitamise vdimaluse sdtestamist ehitusseadustikus®® ei peeta vajalikuks, siis
voiks seda eelndu seletuskirjas mérkida ja pohjendada.

Minu teine tidhelepanek puudutab planeeringutega kaasnevate piirangute tottu tekkinud kahju
hiivitamist planeeringuala kinnisasjade omanikele, millele EhSE § 71 Ig 1 samuti viitab. Nagu
juba eespool seoses planeerimisseaduse eelnduga mainisin, on viimasel ajal — eelkdige seoses
suuremahuliste joonehitiste (nt teede) planeeringutega — pélvinud minu tdhelepanu praktika
taoliste planeeringutega maid n-0 reserveerida.””  Mirkisin eespool, et maa-alade
reserveerimisega voOivad planeeringualale jddvate kinnisasjade omanikele kaasneda olulised
kinnisasja kasutamise piirangud (nt kehtestatakse planeeringuga reserveeritud maale

2 Mairgin, et kuivord osad ehitusseadustiku eelndus viidatud kaitsevodndiga chitised on késitletavad avalikes
huvides vajalike tehnovorkude vdi -rajatistena, siis on maaomanikel vOimalik taotleda nende talumise (ja
eelduslikult ka nende kaitsevoondite talumise, kuigi asjadigusseadus seda otsesdnu ei maini) eest nn talumistasu
asjadigusseaduse §-s 158” ning asjadigusseaduse rakendamise seaduse §-s 15* sitestatud alusel. Samas ei ole
tehnovorkude ja -rajatiste talumise eest ndutav tasu seotud piirangute tottu tekkinud kahjuga, s.t tehnovorgu voi -
rajatise aluse kinnisasja omanik ei pea tehnovdrgu vdi -rajatise omanikult nn talumistasu ndudes niitama, et
tehnovorgu voi -rajatise talumisega kaasneb talle kahju. Margin siiski, et mitte kdigi ehitusseadustikus sétestatud
kaitsevoondite (nt raudtee kaitsevoond) talumisega kaasnevate piirangute eest ei ole isikutel vdimalik
asjadigusseaduses ja asjadigusseaduse rakendamise seaduses nimetatud alustel hiivitist nouda. Kuna pikemas
perspektiivis on  tehnovorkude ja -rajatiste ning teede talumise regulatsioon plaanis koondada iihise
ithendusvahendite kontseptsiooni alla, siis tuleks minu hinnangul kaaluda vdimalusi ka iihendusvahendite talumise
eest makstava hiivitise osas iihetaolise ldhenemise juurutamiseks.

*® Ka riigivastutuse seaduse §-st 16 tuleneb iseenesest digus nduda diguspirase, kuid isiku pShidigusi vdi -vabadusi
erakordselt piirava haldusakti voi halduse toiminguga tekitatud varalise kahju hiivitamist diglases ulatuses.

2T Taolisele maade reserveerimise voimalusele viitab niiteks Pirnu maavanema 01.10.2012 korraldus nr 529, mis
kehtestab Parnu maakonna planeeringu teemaplaneeringu ,,Pohimaantee nr 4 (E67) Tallinn-Pérnu-Ikla (Via Baltica)
trassi asukoha tépsustamine km 92,0-170,0” ning korralduse seletuskiri (edaspidi: Via Baltica Pdrnu maakonna
teemaplaneering ja selle seletuskiri). — Vt Parnu maavanema 01.10.2012 korraldus nr 529 ,Pdrnu maakonna
planeeringu teemaplaneeringu “Pdhimaantee nr 4 (E67) Tallinn-Parnu-lIkla (Via Baltica) trassi asukoha
tdpsustamine km 92,0-170,0” kehtestamine”, mis sitestab: ,,Teemaplaneeringu konkreetne eesmirk on riigi
olulisima rahvusvahelise maantee Via Baltica maanteeklassi ja trassikoridori (sh timbersditude) asukohta mdaramine
ning selleks vajaliku maa reserveerimine.” Vt samuti Parnu maakonna planeeringu teemaplaneeringu ,,P6himaantee
nr 4 (E67) Tallinn-Parnu-Ikla (Via Baltica) trassi asukoha tdpsustamine km 92,0-170,0” seletuskiri, mh 1k 5-6, 28,
55-56. Korraldus ja seletuskiri on kittesaadavad aadressil: http://parnu.maavalitsus.ee/et/pohimaantee-nr-4-¢67-
tallinn-parnu-ikla-via-baltica-trassi-asukoha-tapsustamine-km-92-0-170-0.



http://parnu.maavalitsus.ee/et/pohimaantee-nr-4-e67-tallinn-parnu-ikla-via-baltica-trassi-asukoha-tapsustamine-km-92-0-170-0
http://parnu.maavalitsus.ee/et/pohimaantee-nr-4-e67-tallinn-parnu-ikla-via-baltica-trassi-asukoha-tapsustamine-km-92-0-170-0
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chituskeeld).” Sellega seoses tekib kiisimus, kas ja mis tingimustel tuleks nii maade
reserveerimisega kaasnevaid piiranguid, aga ka muid planeeringuga kaasnevaid kitsendusi
planeeringuala kinnisasjade omanikele hiivitada.

EhSE § 71 lg 1 soOnastus ei nde ette mitte lihtsalt planeeringuga kaasnevate kitsenduste
hiivitamist, vaid planeeringuga kaasnevate piirangute tottu tekkinud kahju hiivitamise. Kuna
mulle esitatud ehitusseadustiku eelndu seletuskiri ei ava konealuse sitte kehtestamise
pohjendusi, siis palun Teil edaspidi eelndu seletuskirjas selgitada, mis on nimetatud sétte
kehtestamise eesmirk, milline on eelkdige selle sitte rakendusala, millise planeeringutest
tingitud kahju hiivitamist esmajoones silmas on peetud, kuidas suhtestub see site riigivastutuse
seaduse §-ga 16, mis néeb ette digusparase haldusakti voi toiminguga tekitatud kahju hiivitamise
jms (nt kas see sidte vOiks olla kohaldatav ka maade reserveerimisega kaasnevate kitsenduste
puhul).

Lisaks eeltoodule osutan, et planeeringutega kaasnevate piirangute ja/vdi piirangute tottu
tekkinud kahju hiivitamise kiisimus ei ole aktuaalne mitte iiksnes teede, vaid ka muude
taristuprojektide (nt raudtee) puhul. Seepérast tuleks — juhul kui planeeringutest tingitud kahju
hiivitamise vdimaluse sdtestamist peetakse teede planeeringute puhul vajalikuks — kaaluda
sarnaste sétete lisamist ka muude ehitiste planeeringuid reguleerivate normide juurde voi
satestada {iilevaatlikkuse huvides iildine vdimalus planeeringutest l&htuvate piirangute ja/voi
sellest ldhtuva kahju hiivitamiseks.

2.3. Avalikkusele suunatud funktsiooniga tee

EhSE § 117 jérgi kohaldatakse ehitusseadusseadustiku 14. peatiikis sétestatud ndudeid (teede
ehitamisele esitatavad (kvaliteedi)nouded, tee korrashoiu nduded, tee ehitusprojekt ja
projekteerimistingimusedzg, liikluskorralduse tingimuste andmine kohaliku omavalitsuse poolt,
tee chitusloa ndue’ jms) avalikult kasutatavatele teedele ning avalikkusele suunatud
funktsioonidega erateedele. Nimetatud sdtte sOnastusest voib jireldada, et erateedele, mis pole
avalikkusele suunatud funktsiooniga erateed ega avalikuks kasutamiseks miiratud erateed, EhSE
14. peatiiki ndudeid ei kohaldata.

Eeltoodud eristust silmas pidades muutub oluliseks vahetegu iihest kiiljest n-6 tavaliste erateede
ning teisalt kas avalikuks kasutamiseks méédratud voi avalikkusele suunatud funktsiooniga
erateede vahel. Kui EhSE §-1 119 jirgi eeldab eratee avalikuks kasutamiseks mddramine
haldusakti andmist, siis avalikkusele suunatud funktsiooniga erateede puhul voib tekkida
kiisimus, kuidas peaks eratee omanik teadma, kas tema tee puhul on tegemist avalikkusele
suunatud funktsiooniga teega, millele kohalduvad ehitusseadustiku 14. peatiiki sitted, voi mitte.
EhSE § 118 Ig 7 sidtestab vaid, et avalikkusele suunatud funktsiooniga eratee on tee, mis paikneb
eradigusliku isiku kinnisasjal ning mille kasutamise tingimused médrab omanik. Avalikkusele
suunatud funktsiooniga eratee mdiste sellise sisustamise pinnalt voib tekkida kiisimus, mis
eristab nimetatud teed n-0 tavalisest erateest, mis asub eelduslikult samuti eradigusliku isiku
kinnisasjal ning mille omanik saab tee kasutamiseks tingimusi seada.

2yt samas, 1k 55-56.

* Nt sitestab EhSE § 123 Ig 2, et avalikkusele suunatud funktsiooniga eratee projekteerimistingimused annab
kohalik omavalitsus, médrates muu hulgas liikluskorralduse tingimused.

%0 Ka ehitusseadustiku eelndu Lisas 1 ,,Tabel ehitamise teatise, ehitusprojekti ja ehitusloa kohustuslikkuse kohta”
esitatud tabelist tulenevalt on ehitusluba ndutav liksnes avalikult kasutatavate ja avalikkusele suunatud funktsiooniga
teede puhul.
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IImselt tuleb avalikkusele suunatud funktsiooniga eratee maoiste sisustamiseks abi otsida EhSE §
3 l1oikest 4, mis sdtestab avalikkusele suunatud funktsiooniga ehitise mdiste. Selle sitte jargi on
avalikkusele suunatud funktsiooniga ehitis selline ehitis, mille funktsioon seisneb selle
ligipddsetavuses maératlemata isikute ringile ehk avalikkusele.

Olgugi, et EhSE §-st 118 on koostoimes eelndu § 3 ldoikega 4 véimalik saada aimu, millistel
puhkudel on pigem tegemist avalikkusele suunatud funktsiooniga teedega (nt avalikud parklad),
siis palun Teil siiski kaaluda avalikkusele suunatud funktsiooniga eratee legaaldefinitsiooni
tdiendamist voi tdpsustamist selliselt, et selle eristamine n-0 tavalisest erateest oleks selgemini
moistetav. Selge eristamine on vajalik, et isikutel oleks juba tee kavandamisele asudes voimalik
holpsasti aru saada, kas ja milliseid samme ta tee rajamiseks astuma peab (nt liikluskorralduse
tingimuste taotlemine kohalikust omavalitsusest, ehitusloa taotlemine jms).

Mirgin seoses avalikkusele suunatud funktsiooniga erateede regulatsiooniga seoses veel, et kuigi
EhSE §-1 126 jérgi tuleb taolise tee kasutusloa taotlus voi kasutamise teatis esitada kohalikule
omavalitsusele, siis eelndou Lisa 2 ,,Tabel kasutamise teatise, ehitusprojekti ja kasutusloa kohta”
kohaselt puudub nii avalikult kasutatavate teede kui avalikkusele suunatud funktsiooniga
erateede puhul kasutamise teatise voi kasutusloa taotlemise kohustus.

2.4. Energiatdhususe miinimumnduetele vastavuse andmed vdi energiaméirgis

EhSE § 351g3p5,§391g2p7,§461g3 p 5ning § 50 Ig 2 p 8 sdtestavad vastavalt, et
chitamise teatises, ehitusloa taotluses, ehitise kasutamise teatises voi kasutusloa taotluses tuleb
muude andmete korval esitada ka energiatdhususe miinimumnduetele vastavuse andmed voi
energiamargis.

Mirgin, et EhSE § 60 Ig 1 jirgi kohaldatakse hoone energiatdhususe miinimumndudeid ning
energiamdrgise olemasolu tagamise nouet mitte sugugi kdigile ehitistele, vaid tiksnes sisekliima
tagamisega hoonetele. Lisaks esitab EhSE § 60 lg 2 loetelu neist hoonetest, mille puhul
energiatdhususe miinimumndudeid ning energiamérgise olemasolu tagamise nduet ei kohaldata.

Selle valguses tuleks minu hinnangul tidpsustada EhSE § 35 Ig 3 punkti 5, § 39 1g 2 punkti 7, §
46 lg 3 punkti 5 ning § 50 Ig 2 punkti 8 soOnastust, mirkides, et energiatdhususe
miinimumnouetele vastavuse andmed vOi energiamirgis tuleb esitada iiksnes siis ja nende
hoonete osas, mille puhul nende nduete jargimise konkreetsel juhul seadusest tulenevalt ndutav
on. Lisaks on minu hinnangul kaheldav, kas nditeks hoone lammutamise jaoks ehitusloa
taotlemisel on nimetatud energiatbhususe miinimumnduetele vastavuse andmete Vo1
energiamdrgise ndoudmine pohjendatud.

2.5. Energiaaudit

Kehtivas ehituseaduses on sitestatud energiaauditi regulatsioon. Ehitusseaduse § 38' 13ike 1
jargi on energiaaudit modtmistele ja kogutud andmetele tuginev analiilis, mis selgitab vélja
energiakasutuse sisekliima tagamisega hoones voi selle eraldi kasutatavas osas, annab iilevaate
hoone tehnilisest seisukorrast, energiakadudest ning voOimalikest meetmetest energia
kokkuhoiuks ja sisekliima parandamiseks hoones. Energiaauditi aruanne kajastab eelkdige hoone
seisukorra kirjeldust, tarbitavate ressursside hinda ja kogust iseloomustavaid andmeid, nende
analiiiisi ja selle pohjal tehtud jareldusi.
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Mirgin, et lisaks hoone omanikele hoone energiatarbimise kohta info andmisele®’ on
energiaaudititel ka muu praktiline véljund. Nimelt peaks energiaaudit andma iilevaate
voimalikest meetmetest, mida hoones energia kokkuhoiuks rakendada saaks, olles seega
voimalike kavandatavate hoone renoveerimistodde ldhtekohaks. Mirgin ka, et nditeks
korterelamute renoveerimiseks on voimalik taotleda toetust SA-It Kredex ning just labiviidud
energiaaudit on SA-It Kredex hoonete rekonstrueerimise toetuse taotlemise eelduseks.’”
Energiaaudititega seonduvat késitleb ka Euroopa Liidu direktiiv 2012/27/EL, mis tuleb Eesti
digusesse iile votta 5. juuniks 2014.%

Ehitusseadustiku eelndus energiaauditite regulatsioon puudub. Samuti ei nihtu ehitusseadustiku
ja planeerimisseaduse rakendamise seadusest, kas energiaauditite regulatsioon kavatsetakse
kehtestada mdne muu seaduse raames.

Eeltoodut arvesse vottes palun Teil kaaluda energiaauditi regulatsiooni kehtestamise vajadust ka
uue chitusseadustiku raames voi pohjendada ehitusseadustiku eelndu seletuskirjas selle

regulatsiooni seadusest véljajatmist.

2.6. Kaevetdodde eeskirjad

Mairgin, et minu menetluses on olnud kiisimus kohalike omavalitsuste kehtestatud kaevetdoode
eeskirjadest. Nimelt ndeb kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse (edaspidi KOKS) § 22 1g 1 p
36' ette kohaliku omavalitsuse volikogu ainupidevuse kaevetddde eeskirjade kehtestamisel.
Samas on viidatud sitte ndol pigem tegemist pddevus- kui volitusnormiga. Seda pdhjusel, et
nimetatud séte ei vasta PS § 3 Idikest 1 tulenevatele volitusnormi nduetele ega tépsusta piisaval
méiral kohaliku omavalitsuse volikogule antud mairusandliku volituse sisu, ulatus ja eesmirki.**

Samas on KOKS § 22 lg 1 punktile 36' viidates kaevetode eeskirjad kehtestanud pea kdik
kohaliku omavalitsuse volikogud.”> Nendes eeskirjades on kohaliku omavalitsuse volikogud

3! Seda funktsiooni tiidab ka energiamirgis.

2Vt majandus- ja kommunikatsiooniministri 17.08.2010 médrus nr 52 ,Rohelise investeerimisskeemi
“Korterelamute rekonstrueerimise toetus” kasutamise tingimused ja kord”. Samuti SA Kredex koduleht:
http://www.kredex.ee/korteriuhistu/korteriuhistu-toetused/rekonstrueerimise-toetus/.

Lisaks reguleerib energiaauditite tegemise toetamise tingimusi ja korda majandus- ja kommunikatsiooniministri
12.06.2008 maiirus nr 48 , Energiaauditi ja ehitise ekspertiisi tegemise ning chitusprojekti koostamise toetamise
tingimused ja kord.” Selle mééruse § 11 1g 4 teeb ka viite ehitusseadusele, sétestades, et toetuse taotlemise aluseks
olevat energiaauditit koostavad ettevotjad peavad alates 01.01.2008. a vastama chitusseaduses sitestatud nduetele ja
omama sealhulgas majandustegevuse registri registreeringut.

33 Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiiv 2012/27/EL, 25. oktoober 2012 , milles késitletakse energiatShusust,
muudetakse direktiive 2009/125/EU ja 2010/30/EL ning tunnistatakse kehtetuks direktiivid 2004/8/EU ja
2006/32/EU

** Minu pohjalikuma seisukohaga KOKS § 22 lg 1 punkti 36' kohta on Teil vdimalik tutvuda majandus- ja
kommunikatsiooniministrile ~ saadetud = mérgukirjas, mis on internetis  kéttesaadaval  aadressil
http://oiguskantsler.ce/et/seisukohad/seisukoht/margukiri-kaevetoode-reguleerimine-kohalikes-omavalitsustes.

% Nt Haapsalu Linnavolikogu 26. veebruari 2010. a méirus nr 5 ,,Haapsalu linna kaevetodde eeskiri viitab
KOKS §61g 3 p-le 1, § 22 1g 1 p-le 36", §-le 662 §-le 66* ja Haapsalu pdhimddruse § 12 Ig 1 p-le 43,
Ridala Vallavolikogu 10. juuni 2010. a miirus nr 28 ,,Ridala valla kaevetodde eeskiri* viitab KOKS § 22 1g 1 p-le
36', §-le 662 ja haldusmenetluse seaduse § 92 lg-le 4, § 93 Ig-le 1, Ig-le 2, Tamsalu Vallavolikogu 16. detsembri
2009. a madrus nr 5 ,,Tamsalu valla kaevetdode eeskiri® viitab KOKS § 22 1g 1 p-le 36', J6geva Linnavolikogu 30.
aprilli 2009. a méarus nr 3 ,,Jogeva linna kaevetddde eeskirja kehtestamine® viitab KOKS § 22 Ig | p-le 36' ja
Jogeva Linnavolikogu 20. mai 2004. a méirusele nr 4 ,,Jogeva linna ehitusmédruse®, Rakvere Linnavolikogu 18.
mirtsi 2009. a médrus nr 6 ,Kaevetddode eeskiri viitab KOKS § 22 lg 1 p-le 36', Parnu Linnavolikogu
19. veebruari 2009. a méddrus nr 3 ,,Parnu linna kaevetodde eeskiri“ viitab KOKS § 22 16ike 1 p-le 36',
Narva Linnavolikogu 6. mértsi 2008. a mdarus nr 17 ,,Narva linna kaevetodde eeskiri® viitab KOKS § 22 Ig 1 p-le
36", Kohtla-Jirve Linnavolikogu 29. mirtsi 2006. a méiruse nr 32 «Kohtla-Jarve linna kaevetoode eeskiri» viitab



http://www.kredex.ee/korteriuhistu/korteriuhistu-toetused/rekonstrueerimise-toetus/
http://oiguskantsler.ee/et/seisukohad/seisukoht/margukiri-kaevetoode-reguleerimine-kohalikes-omavalitsustes
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valdavalt reguleerinud kaevamist avalikus kasutuses oleval maal. Selle tegemisel on nad
kehtestanud mitmeid ndudeid iileskaevatud maa-ala korrastamisele. Samas vodivad nii monedki
kaevetdode eeskirjades sédtestatud nduetest riivata omandipohidigust ja ettevotlusvabadust.

Arvestades, et pohidiguste ja -vabaduste piiranguid voib kohalik omavalitsus kehtestada iiksnes
seaduses sitestatud selge, tipse ning piirangu intensiivsusega vastavuses volitusnormi alusel*®,
palun Teil ehitusseadustiku eelndu raames kaaluda voimalust kaevetdode eeskirjade satestamist
puudutava volitusnormi lisamiseks ehitusseadustikku. Seejuures tuleks minu hinnangul
analiiiisida {ihtlasi seda, kas kaevetoode eeskirjade kehtestamise peaks jddma kohalike
omavalitsuste pddevusse vOi tuleks seda teha ministri méiéruses, tagamaks kogu riigi
territooriumil ihesugustest kriteeriumitest lahtumine.

2.7. Muud mirkused

e EhKSE § 12 Ig 2 teine lause sitestab, et detailplaneeringu puudumisel peab chitamine
olema kooskolas iildplaneeringu voi projekteerimistingimustega, planeerimisseaduses
satestatud juhul peab ehitamine olema kooskdlas riigi eriplaneeringuga. Arvestades EhSE
§-1 26, mis ndeb ette vOimaluse anda projekteerimistingimusi ka detailplaneeringu
olemasolul, tuleks ehk EhSE § 12 Idiget 2 tipsustada viitega, et asjakohastel juhtudel
peab chitamine olema kooskolas nii detailplaneeringu kui selle tdpsustamiseks antud
projekteerimistingimustega.

e EhSE § 19 Ig 2 teeb viite eelndu § 17° 15ike 1 punktides 1 ja 2 sitestatud ettevdtja
kohustustele. Viidatud sitet ennast eelndus pole. Ettevotja kohustused on sdtestatud
EhSE §-s 21.

e EhSE § 31 sitestab projekteerimistingimuste andmisest keeldumise alused. EhSE § 31 p
8 sOnastus tundub poolik ega ole seetdttu mdistetav. Ilmselt on plaanitud viidata juba
EhSE § 24 Idikes 4 sitestatud keelule, mille kohaselt ei ole projekteerimistingimusi
lubatud anda riigi eriplaneeringu tdiendamiseks.

e EhSE § 70 Ig 1 p 1 sitestab iildise teel ja tee kaitsevoondis ehitamise ja taimede
istutamise keelu. Samas sdtestab EhSE § 70 1g 1 p 1 teine lause, et detailplaneeringu
koostamise kohustusega aladel v3ib hooneid ehitada teekaitsevoondisse, kui see on
lubatud detailplaneeringus voi riigi eriplaneeringus. Siit voib tekkida kiisimus, kas ja mis
tingimustel vOiks olla lubatud hoonete ehitamine tee kaitsevoondis detailplaneeringu
koostamise kohustuseta aladel. Kas ka seal voiks nt riigi eriplaneeringu alusel olla
hoonete tee kaitsevoondisse ehitamine lubatud?

e EhSE § 89 pealkiri mainib nii ehitamise teatist kui ehitusluba. Site ise radgib aga vaid
Tehnilise Jarelevalve Ameti antavat ehitusloast. Sama maérkus kehtib ka EhSE §-1 90
pealkirjas viidatud kasutamise teatise ja kasutusloa kohta.

e EhSE § 138 kisitleb kasutusloa menetlust avalikku veekokku ehitamisel. Samas radgib
EhSE § 138 1g 2 hoopis ehitusloa andmisest keeldumisest.

KOKS § 6 1g 3 p-le 2, § 22 1g 1 p-le 36, Tartu Linnavolikogu 18.12.2003. a médrus nr 52 , Kaevetdoode eeskiri‘
viitab KOKS § 22 Ig 1 p-le 36, Tallinna Linnavolikogu 02.09.2004. a méirus nr 32 , Tallinna linna kaevetoode
eeskirja kinnitamine* viitab KOKS § 22 Ig 1 p-le 36', Vabariigi Valitsuse seaduse § 106 lg-le 1 ja Tallinna
pohimasruse § 26 Ig 1 p-le 36".

¢ RKUKo 03.12.2007. a, nr 3-3-1-41-06, p 22.
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e EhSE § 138 lg 3 sidtestab, et padev asutus voib avalikus veekogus kaldaga piisivalt
ithendatud voi iihendamata ehitisele kasutusloa andmisest keelduda, kui taotleja ei ole
Euroopa Liidu vdi Euroopa Majanduspiirkonna lepinguriigi isik. Eelndu seletuskirjas ei
ole vaatamata viitele ,,Sétte selgitus on kajastatud ehitusloa juures” sitte selgitust ei
EhSE § 138 16ike 3 ega ka viidatud ehitusluba kisitlevate sitete juures toodud.

Lugupidamisega

/allkirjastatud digitaalselt/

Nele Parrest
Oiguskantsleri asetditja-ndunik
oiguskantsleri volitusel



