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Planeeringust huvitatud isiku
sotsiaalse taristu arendamise kohustus

Austatud Ulle Kullor

Palusite selgitada, kas kohaliku omavalitsuse ametnik vdib méérata planeeringu vastuvitmise
eeldusena voi planeeringu elluviimisel isikule sotsiaalobjektide rahastamise kohustust.

Kohalik omavalitsus méédrab oma organite ja ametnike pddevuse, ldhtudes seadusest ja méérusest
(haldusmenetluse seadus (HMS) § 8 lg 2). Seega otsustab vald voi linn ise, kelle paddevuses on
toimingu tegemine voi haldusakti andmine.

Kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse (KOKS) § 22 Ig 2 kohaselt otsustab kohaliku
omavalitsuse paddevusse antud kiisimused volikogu, kes v3ib nende lahendamise edasi volitada nii
valla- voi linnavalitsusele kui ka muule kohaliku omavalitsuse struktuuriiiksusele voi ametnikule.
Edasi ei vo1 volitada iiksnes neid kiisimusi, mis on seaduse kohaselt volikogu ainupddevuses

(KOKS § 22 Ig 1).

Kohaliku omavalitsuse planeerimistegevust korraldab linn véi vald (planeerimisseadus (PlanS) §
4 1g 1). Seadused tidpsustavad monel juhul ka seda, kes on padev menetlustoimingut tegema voi
haldusakti andma. Nii néiteks vOib kohaliku omavalitsuse {ild- ja eriplaneeringuid algatada ja
kehtestada volikogu (KOKS § 22 Ig 1 p-d 31-32; PlanS § 77,§ 91 1g 1,§ 961g 1, § 122 1g 1), kuid
detailplaneeringut iildiselt valla- voi linnavalitsus (PlanS § 139 1g 1).

Kohalik omavalitsus voib oma iilesannete tditmist korraldada halduslepinguga. Selle lepingu
s0lmimise iildine volitus tuleneb halduskoost66 seadusest (HKTS). Nimelt v4ib volikogu volitada
halduslepingut s6lmima valla- vdi linnavalitsust (HKTS § 9). Ka HMS lubab iiksikjuhtumi
reguleerimiseks sdolmida halduslepingu (HMS § 95 ja § 97). Kui lepinguga ei anta {ile avaliku
voimu volitusi, ei reguleerita kolmandate isikute Oigusi ega kohustusi ja kui kohalikku
omavalitsust ei vabastata tema kohustustest, voib halduslepingu asemel sdlmida ka tsiviildigusliku
lepingu (HKTS § 3 Ig 4).

Mirkisite oma avalduses, et seadused ei nde ette sotsiaalobjektide rahastamise kohustuse
tileandmist halduslepingu alusel. Kuigi PlanS § 131 késitleb halduslepingu sdlmimist avalikult
kasutatavate rajatiste (teed, tehnorajatised, haljastus jmt) kohta, ei tdhenda see, et oleks keelatud
s0lmida lepingut ka muude objektide ehitamiseks voi rahastamiseks. Kohalik omavalitsus saab
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sdlmida kokkuleppeid ka muude objektide kohta, see nihtub nii Riigikohtu praktikast', HKTS §-
st 9 kui ka HMS §-st 97.

Kokkuleppe sdlmimise digus ei tdhenda seda, et kohalik omavalitsus voiks isikutelt meelevaldselt
nouda panust sotsiaalse taristu ehitamiseks. Kohalik omavalitsus peab tagama isikute digused ja
vabadused (Eesti Vabariigi pohiseadus § 14). See ei viljendu liksnes avalike teenuste pakkumises,
vaid ka kohustuses arvestada planeerimismenetluses kdoigi menetlusosaliste Oigustega.
Planeerimismenetlus on avaliku vdimu teostamise vahend ja selles tuleb jirgida Oiguse
ildpShimdtteid ning seaduste noudeid.

Hoolimata sellest, kas arendajaga sdolmitud lepingut nimetatakse voladiguslikuks lepinguks voi
halduslepinguks, on selle sdlmimine haldusmenetlus. Sellise lepingu objekt on olemuslikult
kohaliku omavalitsuse iilesannete tditmine — see voib viljenduda nii rahalises panuses kohaliku
omavalitsuse eelarvesse, kui ka konkreetsetes tegudes, nagu nditeks avaliku teenuse osutamiseks
vajaliku ehitise rajamises voi selleks vajaliku maa lileandmises. Ka on see leping haldusakti
andmise ehk planeeringu kehtestamise otsuse eeltingimus ja seda ei saa késitleda
planeerimismenetlusest eraldi.

Riigikohus on selgitanud, et detailplaneeringu algatamise otsustamisel on kohalikul omavalitsusel
kaalutlusdigus. Isik ei saa eeldada, et tema huvides planeering alati algatatakse, kiill aga saab ta
nduda, et haldusorgan kaaluks tema taotlust 1ibi vaadates tema huve?. Kohalik omavalitsus peab
kaaluma, milliseid kohustusi peab votma huvitatud isik lepinguga, kui kohalik omavalitsus seab
sellise lepingu sdlmimise planeeringu algatamise eeltingimuseks. Sotsiaalse taristu arendamise
kohustus tuleb méératleda igal konkreetsel juhul eraldi ja see kohustus peab piirduma planeeringu
elluviimiseks vajalike kulutustega.

Kaalutlusoigust tuleb teostada kooskodlas volituse piiride, kaalutlusdiguse eesmérgi ning diguse
iildpohimotetega, arvestades olulisi asjaolusid ning kaaludes pdhjendatud huve (HMS § 4 1g 2).
Niisiis tuleb kohalikul omavalitsusel arvestada konkreetse juhtumi kdigi oluliste asjaoludega. Iga
kord, kui kavatsetakse sdlmida leping planeeringu elluviimiseks, tuleb kohalikul omavalitsusel
need asjaolud vélja selgitada, kogudes vajaduse korral selleks tdendeid omal algatusel (HMS § 6).
Ennekdike tdhendab see, et kohalik omavalitsus peab detailplaneeringu algatamise ettepanekut
labi vaadates koigepealt tuvastama, millised kulutused voivad kaasneda detailplaneeringu
tditmisega. Alles siis saab ta huvitatud isikuga kokku leppida kulutuste katmise tingimused®.

Niisiis el pea kohalik omavalitsus kehtestama digusakti, mis nédeks ette tingimused (rahalist vO1
mitterahalist panust) sotsiaalse taristu arendamiseks. Samas ei ole omavalitsusel Oigusakti
puudumise tottu Oigust esitada planeeringust huvitatud isikule meelevaldseid ndudmisi. Kdoik
nduded peavad olema pdhjendatud ja l&htuma korrektselt teostatud kaalutlusdigusest.

Tadpsem regulatsioon voib kiill suurendada &igusselgust, otsuste tegemise ldbipaistvust ja
vihendada vaidlusi, kuid sellise regulatsiooni puudumine ei ole iseenesest pohiseadusega
vastuolus. Kehtiva diguse kohaselt on voimalik probleeme ennetada ja lahendada ning seetottu ei
saa regulatsiooni tdpsustamist pohiseaduse alusel nouda. Regulatsiooni tdpsustamine on
oiguspoliitiline valik ja selle iile otsustab Riigikogu.

Teie kirjades tdstatatud kiisimus on oluline ja arendajate kohustuste kohase mdiéra ning
sotsiaalsesse taristusse panustamise viisi osas puudub iihtne arusaam. Kaalume sellele ka
Riigikogu tihelepanu juhtida.
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Loodetavasti on neist selgitustest abi ja tdinan kogemuste jagamise eest.
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