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Taotlus tunnistada Maardu Linnavolikogu 28.01.2014 méaérus nr 5
»Maardu linna ehitusméairuse kehtestamine* kehtetuks

Lugupeetud Riigikohtu esimees

Eesti Vabariigi pohiseaduse § 142 16ike 2, diguskantsleri seaduse § 18 1oike 1 ja pohiseaduslikkuse
jérelevalve kohtumenetluse seaduse § 6 16ike 1 punkti 1 ja punkti 3 alusel esitan taotluse tunnistada
Maardu Linnavolikogu 28.01.2014 méérus nr 5 ,,Maardu linna ehitusmidruse kehtestamine®
(edaspidi ehitusméérus) kehtetuks ja selle seadustega kooskdlla viimata jitmine pdhiseadusega
vastuolus olevaks.

Ehitusmédirus on vastuolus Eesti Vabariigi pohiseaduse (PS) § 3 10ikest 1 ning 154 Idikest 1
tuleneva seaduslikkuse pohimdttega ning chitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise
seaduse (EhSRS) § 7 16igetega 1 ja 2. Méérusel puudub kehtiva seaduse jérgi volitusnorm. Maardu
linn pidanuks viima méairuse kehtiva ehitusseadustiku ja planeerimisseadusega kooskdlla hiljemalt
1. juuliks 2017, kuid ei ole seda siiani teinud.

Mairus on koostatud 1. juulil 2015 kehtetuks tunnistatud planeerimisseaduse ja ehitusseaduse
alusel ja seda ei ole viidud kehtivate seadustega kooskolla. Méérus on vastuolus diguskindluse ja
oigusselguse pohimottega ega taga digust kohasele menetlusele ja korraldusele (PS §-d 10 ja 14).
Ehitusmiiruses on sitteid, mis tekitavad mitmel pohjusel segadust: mdni neist sdtetest on
seadusega vastuolus ning mone sitte jarele ei ole enam vajadust voi on need muutunud sisutuks.
Mairuses on ka norme, mille kehtestamiseks nideb seadus ette teistsuguse menetluskorra.

Tegin 13. aprillil 2020. aastal Maardu linnale ettepaneku viia ehitusméérus kooskdlla seadustega.
Maardu Linnavalitsus teatas 29. juunil 2020, et ndustub ettepanekuga, kuid ei pea siiski
moistlikuks ehitusméidrust seadustega kooskdlla viia enne, kui on kehtestatud uus Maardu
ildplaneering. Linnavalitsus kinnitas, et linn ei rakenda ehitusméérust seadusega vastuolus.

Ehitusméairuse kehtivust ja seadusega kooskdlla viimata jatmist ei saa digustada sellega, et Maardu
linn ei ole suutnud kehtestada uut iildplaneeringut.

Ehitusmiirus on suures osas aegunud, mistdttu on otstarbekas see tervikuna kehtetuks tunnistada.
Siiski voib ehitusmédruse seadustega kooskdlla viia ka nii, et médruses tehakse vajalikud
muudatused. Sellist médrust ei ole Maardu linn kehtestanud. Pohiseadusega on vastuolus ka
ehitusmééruse seadustega kooskolla viimata jatmine.
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I. Taotluse pohjendused

1. Ehitusseadustiku (EhS) ja planeerimisseaduse (PlanS) kohaselt ei ole linnal alates 1. juulist
2015 digust kehtestada ehitus- ja planeerimisvaldkonda korraldavaid méérusi. Kehtivad seadused
on piisavalt pdhjalikud ega nde ette, et vallad ja linnad voiks reguleerida planeerimis- ja
ehitusvaldkonda méérusega. EhS-i seletuskirjas on 6eldud, et kuna seaduses on sdtestatud iildised
menetlusreeglid, tuleb ehitusméérused senisel kujul sootuks kaotada. Kohalik omavalitsus saab PS
§ 154 16ikes 1 sdtestatud enesekorraldusdiguse alusel endiselt midrusega reguleerida oma asutuste
padevuse jaotust ja tookorraldust, aga sedagi vaid seadusega kooskdlas.

2. Maardu Linnavolikogu pidi ehitusmééruse iile vaatama ja seadusega kooskdlla viima
hiljemalt 1. juuliks 2017 (EhSRS § 7 Ig 2). Kehtima vdis jétta iiksnes need ehitusmédruste sétted,
mis ei ole seadusega vastuolus (EhSRS § 7 Ig 1). Sellised saavad olla kohaliku omavalitsuse
organite padevust ja tookorraldust kisitlevad sétted.

3. Ehitusmédrusel ei ole kehtivat seaduse volitust. Selle kehtestamise aluseks on margitud
kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 6 16ige 1, § 22 16ige 1 punkt 29, ehitusseaduse § 19
16ige 4, planeerimisseaduse § 5 ja Maardu Linnavalitsuse 09.01.2014 protokolliline otsus nr 1.
Kehtivad seadused ei anna kohalikule omavalitsusele sarnase sisuga volitust mééruse
kehtestamiseks.

4. Ehitusmédruse kehtestamise aluseks olnud planeerimisseadus ja ehitusseadus on kehtetuks
tunnistatud. Mééruse kehtestamise aluseks on maérgitud ka kohaliku omavalitsuse korralduse
seaduse (KOKS) § 6 1dige 1 ja § 22 loike 1 punkt 29. KOKS § 6 ldikes 1 on loetletud
omavalitsusiiksuse iilesanded ja seda sdtet ei saa pidada méadruse kehtestamise volituseks, eriti
olukorras, kus kehtivad seadused reguleerivad planeerimis- ja ehituskiisimuste lahendamist
piisavalt. KOKS § 22 15ike 1 punkt 29 on kehtetuks tunnistatud, pealegi ei olnud see volitusnorm,
vaid pddevusnorm, mille kohaselt oli ehitusmédruse kehtestamine volikogu ainupddevuses.
Kindlasti ei saa midruse kehtestamise seaduslikuks aluseks olla Maardu Linnavalitsuse
protokolliline otsus.

5. Ehitusmiirus on koostatud varem kehtinud seadusi silmas pidades ja seda ei ole muudetud
pérast seda, kui seadused muutusid. Méiruses on ette néhtud ja kasitletud menetlusi, mida seaduses
enam ei ole (nt ehitise arhitektuursed ja ehituslikud lisatingimused, kirjaliku ndusoleku menetlus
— ehitusméiiruse lisa §-d 20, 21). Ehitusmééruses on teistsugused menetlustihtajad ja haldusaktide
kehtivusajad, kui on seaduses (nt projekteerimistingimused kehtivad ehitusmééruse jargi iildjuhul
kaks aastat, EhS § 33 jérgi aga viis aastat; ehitusluba ehitusmééruse lisa § 22 Ig 7 kohaselt kaks
aastat, EhS § 45 Ig 1 kohaselt aga viis aastat). Ka on ehitusmidruses kasutuses praeguseks
kehtetute seaduste terminid. Néiteks terminid ehitis ja ehitamine on ehitusseadustikus avarama
sisuga kui varem kehtinud ehitusseaduses. Ehitusmaéruses on mitu viidet praeguseks kehtetutele
oigusaktidele (nt ehitusmiéruse lisa § 17 1g 1, § 18 lg 1). Neil pohjustel on ehitusmiidrust viga
keeruline rakendada kooskdlas kehtivate seadustega ja seetdttu ongi otstarbekas ehitusmiirus
tervikuna kehtetuks tunnistada.

6. Kui méérust ei ajakohastata, on see vastuolus seaduslikkuse pdhimdttega ning iihtlasi ei
taga Oiguskindlust ega Oigusselgust (PS § 154 1g, § 3, § 10). Peale selle on seaduses eraldi
rohutatud, et ehitusméérus tuleb viia seadusega kooskdlla (EhSRS § 7). See, et niisugune méérus
endiselt kehtib ja selle seadusega kooskdlla viimisega viivitatakse, ei ole digusriigile kohane.
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7. Kui ehitusmiidrus jdib sellisel kujul kehtima, ei ole tagatud, et kohalik omavalitsus
rakendab médrust kooskolas seadusega. Voib eeldada, et ei jirgita seadusega vastuolus olevaid
menetlusnorme, kuivord menetlus tuleb niitid korraldada ehitisregistri vahendusel ja see ei pruugi
voimaldada rakendada teistsuguseid menetlusreegleid. Siiski on ka selliseid menetlusreegleid, mis
el sOltu ehitisregistri menetluskeskkonnast ning mis ei ole seadusega tdielikus kooskolas. Nii
nditeks peab projekteerimistingimuste taotleja ise projekteerimistingimuste koostamisse kaasama
naaberkruntide omanikud (ehitusméiruse lisa § 19), kuigi seaduse jargi on puudutatud isikute
kaasamise kohustus menetleval isikul (EhS § 31 1g-d 3 ja 4).

8. Peale menetlusnduete sisaldab ehitusmairus ka materiaalseid digusnorme, mille puhul vdib
eeldada, et neid rakendatakse ka siis, kui need nouded ei ole sisult diguspirased. Méérus on
formaalselt kehtiv ja normi rakendaja peab seda jargima. Midirus kehtib seni, kuni selle tunnistab
kehtetuks selle andnud haldusorgan voi Riigikohus (haldusmenetluse seaduse § 93). Normi
rakendajal pole digust normi diguspérasust hinnata ja digusvastast nduet ei pruugita ka dra tunda.
Niéiteks kohustab ehitusméérus jargima standardeid (ehitusmééruse lisa § 18 Ig 5), kuid selline
ndue voib olla pdhiseadusega vastuolus muul pdhjusel (vt niiteks toote nduetele vastavuse
toendamise seaduse § 42 lg 6 ja seaduseelndu (403SE) seletuskirjas esitatud selgitused).

9. Ehitusméddruses on ndudeid, mille kehtestamine eeldab teistsugust menetluskorda. Eriti
puudutab see maakasutus- ja ehitustingimuste ning miljoovadrtuslikule hoonestusele esitatud
ndudeid (ehitusmairuse lisa §-d 14, 15 ja 20). V3ib eeldada, et Maardu linn on huvitatud just nende
nduete rakendamisest ning seetdttu on jitnud echitusmidruse seadusega kooskodlla viimata.
Niisugused nouded tuleks kehtestada iildplaneeringuga. Paraku ei ole Maardu linn seniajani
suutnud kehtestada uut iildplaneeringut, mis sisaldaks piisavalt pdhjalikke maakasutus- ja
ehitustingimusi. Médruse seadusega kooskdlla viimata jatmist ei saa digustada suutmatusega
kehtestada tildplaneeringut.

10.  Ehitusméddruses sitestatud maakasutus- ja ehitustingimused ja mitmed teised nduded
piiravad PS §-s 32 sitestatud omandipdhidigust. Isikute pohidigusi saab piirata iiksnes kooskdlas
seadusega. Seadus ei anna volitust kehtestada sellise sisuga ndudeid méairusega. Riigikogu on
selgelt soovinud, et linnad ja vallad ei kehtestaks maakasutus- ja ehitustingimusi méirusega ja
seetottu ei ole ka seadustes selleks enam vastavat volitust (vt EhSRS-i seletuskiri). Selliseid
ndudeid tuleb kehtestada planeeringuga ehk kaasavas ja avatud menetluses. Maakasutus- ja
ehitustingimusi ei saa késitada PS § 154 10ike 1 alusel kohaliku elu kiisimusena, mille
lahendamiseks ei ole seaduse volitusnormi vaja (vt RKPJKo 03.12.2007, 3-3-1-41-06, p 26-27).

11.  Kehtivate seaduste kohaselt ei saa kohalik omavalitsus méédrusega sitestada ruumilist
planeerimist mdjutavaid maakasutus- ja ehitustingimusi, sh méiirata miljoovéértuslikke alasid ja
objekte ega ka krundi minimaalset lubatud suurust. Neid ndudeid saab kisitleda iildplaneeringus
(PlanS § 75 1g 1 p 18). See on oluline selleks, et tagada isikutele menetluslikud digused (PS § 14).
Planeeringumenetluses saavad isikud kaasa rddkida kehtestatavate nduete kujundamisel ning
kohalik omavalitsus peab koiki ettepanekuid kaaluma, neid arvesse votma voi pdhjendatult
arvestamata jdtma. Méddruse puhul on menetlusnduded ja pdhjendamiskohustus teistsugused,
nditeks ei pea méiruse viljatootamisel isikuid kaasama ja nende seisukohti dra kuulama.

12.  Isikud, kelle suhtes ehitusméédrust rakendatakse, ei pruugi teada, et kdik mééruses
sdtestatud nduded ei saa enam kehtida. Ka ehitusmairuse rakendajale ei pruugi selge olla, millises
osas on médruses sdtestatud nduded veel kohaldatavad.
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13.  Pohiseaduse § 154 16ike 1 kohaselt peab kohalik omavalitsus hoolitsema selle eest, et tema
oigusaktid oleksid seadusega kooskdlas. Kuna kohalik omavalitsus voib mdnel juhul anda méairuse
ka volitusnormita (haldusmenetluse seaduse § 90 lg 2), ei muutu kohalike omavalitsuste
kehtestatud méérused volitusnormi kehtetuks tunnistamise korral automaatselt kehtetuks.
Seadustes ei ole ka muud normi, mille alusel saaks ehitusméaarus automaatset kehtetuks muutuda.
Seetdttu peab kohalik omavalitsus olema aktiivne ja viima oma méérused seadusega kooskdlla (sh
vajaduse korral kehtetuks tunnistama), kui seadust on muudetud.

14. EhSRS § 7 1dike 1 kohaselt kehtib ehitusmiirus endiselt osas, mis ei ole vastuolus
planeerimisseaduse, ehitusseadustiku ja nende rakendamise seadusega. EnSRS § 7 18iget 1 ei saa
kdsitada normina, mis automaatselt tunnistab kehtetuks koigi kohalike omavalitsuste
ehitusmédrused osas, mis on kehtivate seadustega vastuolus. Selline lahendus ei ole mdeldav ei
tehniliselt ega diguslikult. Nii ei tagata ei digusselgust ega diguskindlust. Pigem voib EhSRS § 7
16iget 1 moista kui ndudedigust mitte kohaldada ehitusmiiruste sitteid, mis on seadusega
vastuolus EhSRS § 7 16ikes 2 médratud ajal, mil kohalikud omavalitsused veel ei ole joudnud
ehitusméérusi seadusega kooskolla viia. Piarast EhnSRS § 7 16ikes 2 nimetatud tdhtaja méodumist
ei oleks tohtinud seadustega vastuolus olevat ehitusméérust enam eksisteerida.

15.  Isegi kui Maardu linn ei rakenda ehitusméairust seadusega vastuolus, tuleb méérus ikkagi
seadusega kooskolla viia. See kohustus on seaduses ka iile korratud (EhSRS § 7 lg 2).
Ehitusmédiruse seadusega kooskdlla viimata jdtmise korral ei ole tagatud Oigusselgus ega
oiguskindlus ning on eiratud seaduslikkuse pohimatet.

16. Koik kohalikud omavalitsused, v.a Maardu linn, on oma ehitusmééirused kehtetuks
tunnistanud voi seadusega kooskdlla viinud. Seda tegid isegi need omavalitsused, kes ei olnud veel
selleks ajaks oma iildplaneeringut uuendanud ja kelle kehtivad iildplaneeringud ei sisaldanud
piisavalt pohjalikke maakasutus- ja ehitustingimusi. Enamasti ei ole kohalikud omavalitsused
pidanud vajalikuks kehtestada uut sarnast madrust, mis kisitleks pohjalikult ehitus- ja
planeerimisvaldkonda. Selle asemel on piirdutud pédevuse delegeerimise kiisimuse
lahendamisega (nditeks Parnu linn, Kohtla-Jérve).

17.  Seega ei tohiks ka Maardu linnal olla keeruline ega iileliia todmahukas ehitusméérust
seadusega kooskolla viia. Maardu linnal on ehitusméairuse seadusega kooskdlla viimiseks olnud
piisavalt aega. Samuti voib eeldada, et kui Maardu ehitusméirus tervikuna kehtetuks tunnistada,
siis on linn voimeline lithikese ajaga vilja toGtama ja kehtestama uue ja kehtiva digusega
kooskdlas oleva médruse, milles reguleeritakse ehitus- ja planeerimisvaldkonna tookorraldust.
Pealegi on Maardu linna uue iildplaneeringu menetlus 16ppfaasis (PlanS § 90), mistdttu puudub ka
praktiline vajadus ehitusméirus tervikuna kehtima jétta.

18.  Kehtivad seadused reguleerivad planeerimise ja ehitamise kiisimusi oluliselt pohjalikumalt
kui varasemad seadused ning kohalikel omavalitsustel ei ole enam ka sisulist vajadust ette ndha
omi reegleid. Nii ei ole pohjust iiksikasjalikult késitleda néiteks {iildplaneeringu ega ka
detailplaneeringu menetlust — selleks piisab asjakohastest menetlusreeglitest planeerimisseaduses
(nt ehitusmadruse lisa §-d 410 jj voi planeerimisseaduse peatiikid 6 ja 8). Peale selle on kehtivad
seadused ette ndinud uusi menetlusi, mida Maardu linn ei ole ehitusmééruse pddevusnormides
kasitlenud (nt kohaliku omavalituse eriplaneering).

19.  Ehitusmédrus on vastuolus planeerimisseaduse ja ehitusseadustikuga, aga sellest voib leida
vastuolusid ka muude Gigusaktide sdtetega. Nii nditeks ei ole ehitusmééruse lisa § 13 tdielikus
kooskdlas maakorraldusseadusega ja Riigikohtu viimaste tolgendustega. Ehitusmééruse lisa § 13
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16ike 2 jargi on uute kinnistute moodustamise ja olemasolevate kinnistute piiride muutmise aluseks
detailplaneering. Selline sdte piirab PS § 32 sitestatud omandipdhidigust, kuna selle jirgi tuleks
detailplaneering koostada ka siis, kui soovitakse muuta olemasolevate kinnistute piire.
Planeeringukohustus seondub ikkagi eelkdige ehitusdiguse andmisega, mitte aga kinnisasja piiride
muutmisega. Planeerimismenetluse algatamine iiksnes selleks, et muuta kinnisasja piire, on
ebaproportsionaalselt koormav. Planeering saab olla uute kinnistute moodustamise ja piiride
muutmise aluseks siis, kui planeering on olemas ja planeeringus késitletakse kruntide
moodustamist ja nende piire, kuid iiksnes selleks, et kinnisasja piire muuta, ei pea planeeringut
koostama. Ka Riigikohtu hinnangul ei takista kehtiv planeering juba moodustatud katastriiiksuse
hilisemat jagamist (RKHKo 10.01.2022, 3-20-952, p 18) ehk seega ka kinnisasja piiride muutmist.

20.  Ehitusmiirus on suures osas aegunud, osaliselt kordab seaduste sitteid ning sisaldab
seadusega vastuolus olevaid voi praecguseks iileliigseks muutunud sitteid. Seetottu on otstarbekas
see tervikuna kehtetuks tunnistada, selmet asuda iga sétte puhul eraldi hindama selle kooskdla
kehtiva digusega.

21.  Siiski on vdimalik ehitusméérus kehtetuks tunnistada ka osaliselt, vaid pdhiseadusega
vastuolus olevas osas. Médruses on ka sitteid, mis ei ole seadusega vastuolus ja mida kohalik
omavalitsus saaks kehtestada PS § 154 Idikest 1 tuleneva enesekorraldusdiguse alusel. Sellised
sdtted on nditeks Maardu ehitusmairuse lisa §-d 1 ja 2, kuid isegi neis paragrahvides on kirjeldatud
ilesandeid, mida volikogul ja valitsusel enam olla ei saa vdi mida tuleb tdita muul viisil voi teiste
Oigusaktide alusel (nt ehitusmééruse lisa § 2 1g 1 p 1; Ig 2). Kui paddevusnorm viitab iilesandele,
mida seaduses enam ei ole, on pddevusnorm fileliigne ja sisutu, kuid ei ole tingimata
pohiseadusega vastuolus. Ehitusméaruses on ka sitteid, millel puudus regulatiivne tdhendus juba
midruse kehtestamisel (nt ehitusmédruse lisa § 29) — ka sellised normid ei ole pdhiseadusega
vastuolus.

22.  Kui Maardu linn tunnistab ehitusméédruse kehtetuks enne selle taotluse lahendamist
Riigikohtus, siis palun tunnistada pShiseadusega vastuolus olevaks sellise méddruse kehtestamata

jatmine, millega oleks ehitusmaérus viidud seadustega kooskdlla hiljemalt EhSRS § 7 16ikes 2
sdtestatud téhtajaks.

Lugupidamisega

/allkirjastatud digitaalselt/
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