16.09.2026 toimunud planeerimisseadust tutvustava infotunni kiigus esitatud kiisimused
koos MKMi vastustega

1.Kiisimus: Kas kohalik omavalitsus voib otsustada, et avaliku arutelu korraldamiseks on
sobivaim asukoht MS Teams?

Vastus: Detailplaneeringu puhul sétestab seadus, et avaliku véljapaneku tulemuste avaliku
arutelu korraldab detailplaneeringu koostamise korraldaja 45 pdeva jooksul pidrast avaliku
véljapaneku 10ppemist. Avalik arutelu korraldatakse védhemalt planeeringuala kohaliku
omavalitsuse iiksuse sobivas kohas (PlanS § 136 1dige 1). Sobiva asukoha valik saab sdltuda
planeeringu menetlusosalistest ja nende vdimalusest osaleda Teamsi teel. Uldplaneeringu
puhul arutelu korraldamine iiksnes MS Teamsi teel ei ole piisav. Uldplaneeringu arutelu tuleb
jatkuvalt korraldada planeeringuala kohaliku omavalitsuse iiksuse keskuses. Linnaosadega
linnades korraldatakse avalik arutelu linnaosa keskuses (PlanS § 88 1dige 1).

2. Kiisimus: Kui Kkinnistu on kaasomandis, kus juba 2 ehitist, kas siis selle jagamisel on
vaja DP vaja?

Vastus: PlanS § 125 16ike 1 kohaselt on DP koostamine ndutav ehitusloakohustusliku hoone
pustitamiseks ja laiendamiseks iile 33% linnades kui asustusiiksustes, alevites ja alevikes ning
nendega piirnevas avalikus veekogus. Kui eesmirk on jagada olemasolev kinnistu kaheks
selliselt, et ehitusdigus ei muutu, siis ei ole DP koostamine ndutav.

Kui soovitakse jagada kinnistut, millel kehtib DP, siis v3ib samuti kinnistut jagada nii, et juba
antud ehitusdigus ei muutu (Riigikohtu 10.01.2022 lahend nr 3-20-952). Kui ehitusdigus aga
muutub, peab koostama kas uue DP voi DP muutva DP.

3. Kiisimus: kui alal kehtib 12 a vana DP. Maakorralduselt on krundid jagatud, kuid siiani
ei ole iihtki ehitusluba vo6i arendustegevuse jilge. Kas KOV saab vaikimisi DP kehtetuks
tunnistada ja krundid tagasi poorata?

Vastus: tegemist on enne 01.01.2027 kehtestatud DP-ga, mistottu sellele 10-aastast
kehtivusaega ei kohaldata. See tdhendab, et antud DP kehtib nii praegu kui ka tulevikus
kehtetuks tunnistamiseni (HMS § 61 1dige 2).

Ka peale 01.01.2027 kehtestatud DP-de puhul ei toimu eraldi DP kehtetuks tunnistamist, kuna
sellisel juhul kehtib DP 10 aastat ja kui seda ei ole ellu viima astutud, kaotab DP kehtivuse
automaatselt, ilma iihegi toiminguta.

Kehtiva DP kehtetuks tunnistamine eeldab kaalutlusotsust (HMS §-d 64-70).

4. Kiisimus: Miks ei ole iileriigilisel planeeringul, riigi eriplaneeringul ega
maakonnaplaneeringul 60-piAevast koondvastuse esitamise voimalust.

Vastus: Maakonnaplaneeringu puhul on koondvastuse esitamise voimalus ette nidhtud. Riigi
eriplaneeringu ja iileriigilise planeeringu puhul ei ole seda vajalikuks peetud, kuivord neid



planeerimisinstrumente kasutatakse praktikas oluliselt harvem ning menetluste maht ja sagedus
ei eelda samasuguse eriregulatsiooni kehtestamist.

5. Kiisimus: Kui kehtetuks mineval aegunud DP all on veel eelmine ja veel vanem osaliselt
kehtiv DP, kas see muutub siis de facto kehtivaks? St, kas vana DP arkab ellu, mis on iile
planeeritud?

Vastus: sellist juhtu reguleerib PlanS § 140 16ige 8, mis iitleb, et uue DP kehtestamisega muutub
sama planeeringuala kohta varem kehtestatud DP kehtetuks. Kehtetuks muutunud haldusakt ei
muutu automaatselt jous olevaks seda eelnevalt kehtetuks muutnud haldusakti kehtetuse korral
ehk vastus on ei, automaatselt vana DP kehtivaks ei muutu.

6. Kiisimus: Kas on arutatud ka vajadust anda selge tdlgendus/juhend, mis on
maakonnaplaneeringu muutmine voi mis on tipsustamine? Eriplaneeringu kadumisega
on see teema viiga aktuaalne. Ei ole ju méistlik alustada iga kord uue UP tegemist, kui
ORME DP-ga on vaja mingil méidral muuta rohevorgustiku kuju voi tingimusi.

Vastus: eraldi juhendi koostamist ei ole kéesoleval ajal kaalutud. Soovitame konkreetsetel
puhkudel riddkida muudatused voi tdpsustused 1dbi Maa- ja Ruumiametiga, kes hindab igal
konkreetsel juhul muudatuse voi tdpsustuse sisu.

7. Kiisimus: Detailplaneeringu koostamise kohustus olukorras, kus jagamise tulemusena
tekkivale uuele kinnistule puudub juurdepiis avalikult teelt. Kas sellise tingimuse saab
KOV UP-ga kehtestada?

Vastus: PlanS § 125 16ige 2 mérgib, et DP koostamise kohustusega ala voi juhu voib méérata
ka iildplaneeringuga. Seadus ei vilista, et lildplaneeringus nidhakse ette DP koostamise kohustus
juhul, kui jagamise teel tekkinud kinnistule puudub juurdepdis avalikult kasutatavalt teelt.
Kuivord DP iilesandeks on muu hulgas ka PlanS § 126 16ike 1 punkti 17 kohaselt servituutide
seadmise ja olemasoleva vai kavandatava tee avalikult kasutatavaks teeks méaaramise vajaduse
markimine, siis oleks sellise ndude kehtestamine ka pohjendatud.

8. Kiisimus: DP kohustusega alal saab méirata maa sihtotstarbe, kas hoone sihtotstarbe
jargi voi DP jirgi. Mille jargi maakorraldustoiminguga miiratakse hooneta maatiiki
otstarve? Kas DP iiks iillesannetest ei ole maa kruntideks jagamine? Kui maa jagamine
DP kohustusega alal on ilma DP-ta, juhul kui omanik viidab, et ta ei taha ehitusdigust,
siis kas alles ehitusdiguse mairamiseks tehakse iihe krundi kaupa DP-d?

Vastus: DP iiheks iilesandeks on maa-ala kruntideks jaotamine ning krunt moodustatakse
ehitusdiguse méidramiseks. Seetdttu méadratakse DP koostamise kohustuse korral katastritiksuse
sihtotstarve iildjuhul kehtestatud DP alusel. See ei tdhenda siiski, et iga kinnisasja jagamine DP
koostamise kohustusega alal eeldaks alati uue DP koostamist. Ka kehtiva DP-ga hdlmatud
kinnisasja voib jagada ilma uut DP-d koostamata avalikus menetluses, kui planeeringuga
méidratud ehitusdigus ei muutu. Sellisel juhul ei méérata jagamisega uut ehitusdigust, vaid
lahtutakse olemasolevast diguslikust olukorrast ja sihtotstarve méaratakse maakatastriseaduse
§ 18 1oike 1 alusel.



Kui linnas vdi muul DP koostamise kohustusega alal jagatakse hoonestamata maatiikk
eesmargiga moodustada uus ehituskrunt ja méérata sellele ehitusdigus, tuleb iildjuhul koostada
DP. Kui aga jagamisega uut ehitusdigust ei méiérata ega olemasolevat muudeta, ei tulene liksnes

jagamisest DP koostamise kohustust.

Seega, kui kinnisasi jagatakse ilma DP-d koostamata, kuid hiljem soovitakse modnel
moodustatud krundil ehitusdigust midrata voi seda muuta, siis tuleb hinnata DP koostamise

kohustuse olemasolu selle kinnisasja suhtes ning vajaduse korral koostada DP.

Jagamisel madrab linna- vo1 vallavalitsus igale moodustatavale katastriiiksusele sihtotstarbe
MaaKatS § 18 16ike 1 alusel. DP koostamise kohustuse korral 1ahtutakse kehtestatud DP-st. Kui
selline kohustus puudub, miératakse echitisteta katastriliksuse sihtotstarve maa tegeliku

kasutuse voi tildplaneeringu alusel.

9. Kiisimus: Keila linna UP seab kohustuse alla 5 m kérguste ja alla 20 m? ehitiste
piistitajale: kui .. soovitakse rajada viike-ehitiste kompleksi, kus on enam kui 5 hoonet,
tuleb selleks koostada detailplaneering. Kas selle digusparasus on kahtluse all?

Vastus: kehtiv PlanS ei siitesta, et iildplaneeringuga ei voi ette niiha juhtu, kus alla 20 m?
pindalaga chitistest koosneva kompleksi planeerimiseks ei voi nduda DP koostamist ning
kéesoleval ajal ei ole kavas ka sellist keeldu kehtestada.

10. Kiisimus: Mille poolest erineb detailplaneeringut muutev detailplaneering
esmakordsest detailplaneeringust. K6ik tuleb ju ikkagi otsast peale planeerijal koostada,
voi kuidas? Mida siis planeerija ja KOV voib tegemata jitta? Vo6i mis on selle DP
muutmise mote?

Vastus: Detailplaneeringut muutev detailplaneering on moeldud olukorraks, kus kehtiva
detailplaneeringu  pohilahendus jddb kehtima, kuid vajalik on muuta {ksikuid
planeeringulahenduse osi vdi tingimusi. Sellisel juhul ei ole eesmérk koostada kogu
planeeringulahendust algusest peale uuesti, vaid muuta kehtivat detailplaneeringut selles
ulatuses, milles muudatus on vajalik ja pohjendatud. DP-d muutva DP eesméirk voimaldab
kehtiva planeeringulahenduse muutmist lihtsamas ja kiiremas menetluses juhul, kui kavandatav
muudatus ei eelda kogu planeeringuala terviklahenduse sisulist imberkujundamist. Néiteks
voib see olla asjakohane olukorras, kus muudetakse monda konkreetset ehitusdiguse,
maakasutuse, hoonestusala voi muud planeeringutingimust, kuid kehtiva DP pdhimdtteline
ruumiline lahendus jddb samaks. Samas tuleb ka DP-d muutva DP puhul koostada lahendus
sellises mahus, et muudatus oleks kehtiva planeeringulahenduse suhtes arusaadav ja terviklikult
hinnatav. PLANISesse ei esitata iiksnes muudatuse véljavotet voi iiksikuid parandusi, vaid DP
kihid tuleb esitada tiies mahus selliselt, et kehtiva planeeringulahenduse sisse on kantud uus
terviklahendus samal viisil, nagu oleks koostatud uus planeeringulahendus. Seejuures peab
andmetest olema iiheselt arusaadav, millist osa varasemast lahendusest on muudetud, milline
osa asendub uue lahendusega ning milline osa jiéb kehtima.



11. Kiisimus: Kas PLANIS teeb ise dra asenduse vanade ja uute kihi andmete vahel, nii
nagu riigi teataja teeb nt planeerimisseaduse esitlemisel v6i peab planeerija iitlema,
millised kihid on kehtetud ja millised on uued ja kehtivad

Vastus: PLANIS automaatselt ise asendusi ei tee, see vajab sisulist arusaama, mida muudetakse.
PlanS sitestab andmete esitamise kohustuse: PlanS § 139° 15ike 4 kohaselt esitab planeeringu
koostamise korraldaja kehtestatud ja muudetava planeeringu kohta PlanS § 41 1dikes 6
nimetatud andmed planeeringute andmekogusse 14 paeva jooksul planeeringu kehtestamisest
arvates.

Sellest tulenevalt on planeeringu koostamise korraldaja kohustus tagada, et planeeringute
andmekogus kajastuvad andmed nii kehtestatud kui ka muudetava planeeringu kohta. Uldine
eesmdrk on tagada liheselt moistetavus (vormistatakse uued andmekihid). Muu hulgas peab
andmetest nihtuma, milline osa varasemast planeeringulahendusest asendub uue lahendusega
ning milline osa jddb kehtima. Vajaduse korral saab korraldaja selle kohustuse tditmisel
kasutada planeerimiskonsultandi abi, kuid andmete esitamise ja nende korrektsuse eest vastutab
planeeringu koostamise korraldaja.

12. Kiisimus: Kas KOV v6ib kehtestada omalt poolt pohimétted, mille alusel PT
viljastatakse DP kohustuslikul alal? Nt valitsus protokollilisega, et lihtume mingitest
pohimatetest (ei viiljasta PT nt péhitinava éires, kui UP néuab kérget arh. taset jne).

Vastus: projekteerimistingimuste (PT) andmine toimub EhS-i alusel, mistottu ei reguleeri seda
menetlust PlanS. EhS § 26 kohaselt voetakse PT-de andmisel arvesse muu hulgas planeeringuid
ning hoone voi olulise rajatise asukohas véljakujunenud keskkonda, sealhulgas hoonestuslaadi.
Seega seab EhS PT-de andmisele konkreetsed piirid ja eeldused, mida tuleb arvestada.

KOV voib PT-de andmise asjaolusid tipsustada {ildplaneeringus, kuna muus vormis ei ole PT-
de tipsustamist voi sellele seatud eeldusi ja ndudeid voimalik reguleerida (nt médrusega).
Protokolliline otsus ei ole sobiv vahend méadratlemata arvu PT-de lahenduste kujundamiseks.

13. Kiisimus: Uldplaneering kehtestatud aastal 2004. Uldplaneeringus viited, et
chitustingimused lahendatud ehitusmiaruses. Ehitusmiirus tunnistatud kehtetuks.
Millest juhinduda?

Vastus: siinkohal jadb monevorra arusaamatuks kiisimuse konkreetne eesmark ehk kas kiisimus
puudutab DP-sid vdi PT-sid. DP koostamisel ldhtutakse {ildplaneeringust ning selles
reguleerimata kiisimustes PlanS-ist vO1 muudest planeeringutest (nt maakonnaplaneering).

PT-de puhul kohaldatakse sellisel juhul PlanS § 125 156ike 5 teist lauset ehk PT-sid vOib anda ka
juhul, kui tildplaneeringus puuduvad piisavad ehitustingimused, kuid ehitis sobitub mahuliselt
ja otstarbelt piirkonna viljakujunenud keskkonda, arvestades sealhulgas piirkonna
hoonestuslaadi ning tildplaneeringus méératud kasutus- ja muid tingimusi. Jdlgima peab, et PT-
de andmisel ei mindaks vastuollu kehtiva iildplaneeringuga.

14. Kiisimus: Kui 2004 kehtivas iildplaneeringus on mirge ,,Vallavolikogu 2003
protokolliga on avaldanud soovi kehtestada saarel tervikuna detailplaneeringu
kohustus*, kas seda saab lugeda seaduspiraseks? Saarel ei ole iihtegi tiheasustusala.



Vastus: PlanS § 125 15ige 2 annab aluse iildplaneeringuga DP koostamise kohustusega ala voi
juhu madramiseks ning see ei ole pohjuslikus seoses PlanS § 125 16ikes 1 toodud alustega. See
tadhendab, et lildplaneeringuga voib méarata DP koostamise kohustusega alaks ala, mille puhul
ei oleks PlanS § 125 ldikes 1 toodud aluseid arvesse vottes DP koostamise ndutav. Seega v3ib
oelda, et tegemist on PlanS-iga kooskodlas oleva tingimusega.

15. Kiisimus: DP kohustusega alal saab méirata maa sihtotstarbe, kas hoone sihtotstarbe
jargi voi DP jargi. Mille jargi maakorraldustoiminguga mairatakse hooneta maatiiki
otstarve? Kas DP iiks iillesannetest ei ole maa kruntideks jagamine? Kui maa jagamine
DP kohustusega alal on ilma DP-ta, juhul kui omanik viidab, et ta ei taha ehitusdigust,
siis kas alles ehitusdiguse maaramiseks tehakse iihe krundi kaupa DP-d?

Vastus: kinnisasja jagamine ei eelda iseenesest DP koostamist. DP tuleb koostada juhul, kui
jagamisega kaasneb PlanS § 125 1dikes 1 nimetatud ehitustegevus vai kui DP koostamise
kohustus tuleneb iildplaneeringust PlanS § 125 16ike 2 alusel. Ka kehtiva DP-ga hdlmatud
kinnisasja vOib jagada ilma uut DP-d koostamata, kui planeeringuga méératud ehitusdigus ei

muutu.

DP iilesanne on muu hulgas maa-ala kruntideks jaotamine (PlanS § 126 16ike 1 punkt 1), kuid
krunt moodustatakse iiksnes ehitusdiguse méddramiseks (PlanS § 6 punkt 8). Kui ehitusdiguse

médramist ei taotleta, puudub vajadus DP koostamiseks.

Jagamisel miérab linna- voi vallavalitsus igale moodustatavale katastriiiksusele sihtotstarbe
MaaKatS § 18 16ike 1 alusel. DP koostamise kohustuse korral 1dhtutakse kehtestatud DP-st. Kui
selline kohustus puudub, madratakse ehitisteta katastriliksuse sihtotstarve maa tegeliku
kasutuse voOi iildplaneeringu alusel. Seega ei maidrata moodustatavale katastriliksusele
sihtotstarvet automaatselt senise sihtotstarbe jérgi, kuid jagamise tulemusel vdidakse miérata

sama sihtotsarve ldhtuvalt eeltoodud tingimustest.

Jagamisel tuleb iihtlasi jidrgida maakorralduse ndudeid. Muu hulgas peab iga moodustatav
kinnisasi sobima ettendhtud sihtotstarbeks ja sellele peab olema tagatud otstarbekas juurdepiis.
MaaKS kohaselt on kinnisasja jagamine iseseisev maakorraldustoiming ning maakorralduses
tuleb arvestada kehtestatud planeeringulahendust, omaniku digusi ja avalikke huve.

Kui jagamise tulemusel soovib isik ehitusdigust, koostatakse DP kas iihele vdi mitmele
kinnisasjale.

16. Kiisimus: Detailplaneeringu koostamise kohustus olukorras, kus jagamise tulemusena
tekkivale uuele kinnistule puudub juurdepiis avalikult teelt. Kas sellise tingimuse saab
KOV UP-ga kehtestada?

Vastus: PlanS § 125 16ige 2 maérgib, et DP koostamise kohustusega ala voi juhu voib méairata
ka iildplaneeringuga. Seadus ei vilista, et lildplaneeringus ndhakse ette DP koostamise kohustus
juhul, kui jagamise teel tekkinud kinnistule puudub juurdepidis avalikult kasutatavalt teelt.
Kuivord DP iilesandeks on muu hulgas ka PlanS § 126 15ike 1 punkti 17 kohaselt servituutide



seadmise ja olemasoleva voi kavandatava tee avalikult kasutatavaks teeks madramise vajaduse
markimine, siis oleks sellise ndude kehtestamine ka pohjendatud.

17. Kiisimus: Kas ka juba DP muutva DP puhul on véimalik teha uus muutmine?

Vastus: jah. PlanS ei keela DP muutva DP instrumendi kasutamist selliselt, et muudetakse DP
muutvat DP-d. Kuivord DP muutva DP tulemusel tekib uus planeeringulahendus, siis seda
lahendust on voimalik omakorda muuta.

18. Kiisimus: Kui kaua kehtib muudetud DP?

Vastus: DP muutev DP kehtib nii kaua, kui kehtib DP. Paralleeli on voimalik tdommata teiste
haldusmenetlustega. Kui kehtivat haldusakti muudetakse, siis muutub haldusakti muutmine
kehtetuks koos algse haldusakti kehtetuks tunnistamisega.

19. Kiisimus: Kui tegemist eraomanikule kuuluva hoonestamata krundiga, mille
kasutusotstarve on maatulundusmaa ning iildplaneeringus on niidatud selle krundi
kasutusotstarbeks éri -ja tootmismaa, siis kas omanik saaks teha lihtsalt taotluse
kasutusotstarbe muutmiseks nagu iildplaneering ette nieb, ilma et peaks koostama
detailplaneeringut? Hoonestada omanik praegu ei kavatse, soovib muuta ainult
kasutusotstarbe vastavaks iildplaneeringuga.

Vastus: pohimdtteliselt on see voimalik. Linna- voi vallavalitsus méérab sihtotstarbe MaaKatS
§ 18 16ike 1 alusel ning sihtotstarbe midramine iseenesest ehitusdigust ei anna. DP koostamise
kohustuse korral ldhtutakse kehtestatud DP-st. Kui selline kohustus puudub, maéiratakse
ehitisteta katastritiksuse sihtotstarve maa tegeliku kasutuse voi iildplaneeringu alusel.



