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Sissejuhatus

Kehtiva planeerimisseaduse® (edaspidi PlanS) § 131 satestab planeerimistegevuse korraldajale
diguse s6lmida detailplaneeringu menetlemisest huvitatud isikuga (edaspidi ka huvitatud isik)
haldusleping, millega huvitatud isik votab kohustuse valja ehitada detailplaneeringukohased
avalikuks kasutamiseks ette ndhtud tee ja sellega seonduvad rajatised, haljastuse,
vélisvalgustuse ning tehnorajatised voi votta enda kanda véljaehitamise kulud. Eelnimetatud
sate voimaldab planeerimistegevuse korraldajatel, kelleks detailplaneeringu menetluses on
PlanS § 124 I6ike 10 kohaselt kohalikud omavalitsused, panna detailplaneeringu menetlemisest
huvitatud isikutele halduslepinguga erinevaid detailplaneeringu elluviimisega seotud
kohustusi. Néaiteks on levinud praktika, et ettevOtjatega, kes tegelevad kinnisvaraarendusega,
sOlmitakse detailplaneeringu menetluse algatamisele eelnevalt leping, mille kohaselt peab
arendaja maksma vastavalt kohalikule omavalitsusele sotsiaalse infrastruktuuri tasu iga
planeeritava elamuthiku kohta, ehitama planeeringualale lasteaedu ja koole v6i muid sotsiaalse
suunitlusega objekte, lisaks andma tagatise juhuks, kui arendaja detailplaneeringu kohaseid
rajatisi mingil pGhjusel vélja ei ehita ning kohalik omavalitsus on sunnitud ise PlanS §-s 131

satestatud Ulesannete ellu viimist korraldama.

Uhelt poolt peab kohalik omavalitsus vastavalt PlanS § 1 Ig-le 1 tagama planeerimistegevuses
uhiskonnaliikmete vajadusi ja huve arvestava, demokraatliku, pikaajalise, tasakaalustatud
ruumilise arengu, maakasutuse, kvaliteetse elu- ning ehitatud keskkonna. Teisalt riivatakse
selliste halduslepingute s6lmimisel huvitatud isikutele pandavate kohustustega Eesti Vabariigi
pdhiseaduse? (edaspidi PS) §-s 31 satestatud ettevotlusvabadust. Lisaks on mdjutatud ka PS §-
s 32 sétestatud omandip6hidigus, kuivord kohalik omavalitsus seab planeerimismenetluses
isikutele kitsendusi, kuidas ning mis tingimustel saavad nad enda omandit kasutada ja sellel
erinevaid planeerimis- ja ehitusbigusega reguleeritud tegevusi ellu viia. Erinevate diguste ja
huvide pdrkumisest tulenevalt on tekkinud vaidlusi, kus huvitatud isikud on leidnud, et
kohaliku omavalitsuse poolt neile pandavad kohustused on ebaproportsionaalselt suured ning
seega on riive nende pdhidigustele pdhjendamatult suur. Kohalikud omavalitsused omakorda
leiavad, et nende poolt esitatavad tingimused detailplaneeringu menetlemiseks, sealhulgas
halduslepinguga huvitatud isikutele pandavad kohustused, on pdhjendatud avalike huvide

kaitsmiseks.

! Planeerimisseadus. - RT 1, 26.02.2015, 3...RT I, 04.07.2017, 62.
2 Eesti Vabariigi pShiseadus. - RT 1992, 26, 349... RT I, 15.05.2015, 2.


https://www.riigiteataja.ee/akt/126022015003
https://www.riigiteataja.ee/akt/24304

Siinkohal on selge, et kohalike omavalitsuste eelarve on piiratud ning tagamaks kdigile nende
elanikele vajalike teenuste kattesaadavus ning piisavus, aga ka kohaliku omavalitsuse
planeeringulahenduse terviklikkus ning toimivus, peavad kohalikud omavalitsused igal juhul
kaaluma, milliseid arendustegevusi ning millistel tingimustel oma territooriumil lubada.
Kuivord néaiteks uute korterelamute ehitamisega kohaliku omavalitsuse territooriumile kasvab
sealsete elanike arv, siis kasvab ka nende isikute arv, kes sellel kohaliku omavalitsuse
territooriumil soovivad tulevikus tarbida erinevaid teenuseid, sealhulgas transpordi-, kooli- ja
lasteaiateenuseid jne. See on aga omakorda taiendav koormus kohaliku omavalitsuse eelarvele.
Sellest tulenevalt eeldabki arendajate ning ka tavalistele maaomanike tegevusele “rohelise tule
andmine” tihtipeale seda, et nad ise panustavad teatud mé&éral kohaliku omavalitsuse
territooriumil nimetatud teenuste tagamisse ning teede- ja muude infrastruktuuride

terviklikkusesse.

Eelnevast tulenevalt on kdesoleva magistritod eesmark valja selgitada, millistel juhtudel,
milliseid kohustusi ja millises ulatuses on proportsionaalne detailplaneeringu menetlemisest

huvitatud isikutele panna ning milline on selles osas levinud praktika.

T60 peamisteks uurimiskisimusteks on:

1) Millistel juhtudel on pdhjendatud detailplaneeringu menetlemisest huvitatud isikutega
PlanS 8-s 131 nimetatud halduslepingu séImimine?

2) Milliseid kohustusi ja millises ulatuses on pdhjendatud PlanS §8-s 131 nimetatud
halduslepingus satestada?

3) Kas ja millised on erinevused fuusilisest isikust huvitatud isikule ja juriidilisest isikust

huvitatud isikule pandavate kohustuste iseloomu ja ulatuse osas?

Uurimiskisimustest l&htuvalt leiab t66 autor, et asjakohane on pustitada ka kusimus kehtiva
PlanS § 131 osas, mis reguleerib huvitatud isikuga halduslepingu s6lmimist. T60 autor pistitab
jargmise hipoteesi: Giguslik regulatsioon huvitatud isikuga halduslepingu s6lmimiseks PlanS
8 131 Idikes 1 nimetatud kohustuste tile andmiseks on piisav, et tagada halduslepingu poolte
huvide tasakaal ning saavutada Giglane ning proportsionaalne lahendus huvitatud isikule tle

antavate kohustuste ulatuse osas.

Magistritdos kasutakse lisaks teemakohastele digusaktidele ning kirjandusele Riigikohtu ning
ka madalamate kohtuastmete kohtupraktikat, 6iguskantsleri ning Riigikontrolli seisukohti,

Oigusaktide seletuskirju ning ka Rae valla ja detailplaneeringu menetlemisest huvitatud



isikutega s6lmitud lepinguid ajavahemikus juuli 2015 kuni oktoober 2017. Oiguskirjandus
annab t6ole vajalikus mahus teoreetilise tausta, kohtupraktika ilmestab varasemalt tekkinud
teemaga seonduvaid probleeme ja nende lahendusi. Rae valla lepingud huvitatud isikutega
kajastavad ké&esoleva t60 teema praktilist poolt. Rae valla sdlmitud lepingute kasutamine
praktikanditena on pdhjendatud seetdttu, et nii kohalike omavalitsuste dokumendiregistritega
tutvudes kui ka Rae vallavalitsuse vastava valdkonna to6tajatega suheldes veendus t66 autor,
et Rae valla praktika huvitatud isikutega sdImitavate halduslepingute osas on iks mahukamaid.
Halduslepingute valim ajalise perioodi osas moodustus tulenevalt asjaolust, et 01.07.2015
joustus uus planeerimisseadus ning t60 autori hinnangul moodustavad Rae valla poolt
vahemikus juuli 2015 kuni oktoober 2017 s6lmitud halduslepingud piisava mahuga valimi, et
nende pohjalt teha adekvaatseid ning asjakohaseid jareldusi. Kuigi huvitatud isikuga s6lmitavat
halduslepingut reguleerivad seadused on aja jooksul muutunud, on sellegipoolest digustatud
t00s kasutada kohtupraktikat ka varasema regulatsiooni (eelkdige varasema EhS § 13) kohta,
kuivord ka (Riigi)kohus ise viitab varasema regulatsiooni ajal tehtud Riigikohtu lahenditele

ning on tddenud, et oma sisult ja olemuselt ei ole regulatsioon muutunud.®

T66 kirjutamisel on t66 autor kasutanud andmekogumismeetodeid, sh 1&bi td6tanud teemaga
seonduvad allikad andmaks td6le teoreetilise tausta. Praktilise osa koostamiseks kasutas autor
Rae valla dokumendiregistrit ning koostas teabendude Rae vallavalitsusele nendele lepingutele
ligipadsuks, mis on margitud asutusesiseseks kasutamiseks. Samuti on t66 autor kasutanud
allikate analtisi- ja télgendusmeetodeid, to6tades labi t60s kasutatavaid Rae valla poolt

s6lmitud lepinguid, asjakohaseid digusakte ning muid teemaga seonduvaid materjale.

Valitud teema aktuaalsus valjendub selles, et vaidlusi antud teema pinnalt on tekkinud labi
aastate erinevate regulatsioonide kehtivuse ajal ning varasemalt ei ole antud teemat sellises
ulatuses ega ka sellise nurga alt teadustoddes kasitletud. Kuivord arendustegevus ning ka
Uksikisikute tegevus kinnisvara- ning planeerimise valdkonnas on pidevalt toimuv protsess, siis
on t00s kasitletavad probleemkisimused ka pidevalt pdevakorral. Seda ilmestab ka t60s
kasutatav Rae valla praktika ulatuslikkus detailplaneeringu menetlemisest huvitatud isikutega

PlanS § 131 nimetatud lepingute s6lmimise osas.

3 RKPJKOo, 14.10.2017, 3-4-1-23-15, p 80.



Kéesolev magistritd6 koosneb kahest peatiikist. Esimeses peatiikis kasitletakse teema
teoreetilisi l&htekohti: huvitatud isikuga solmitava halduslepingu regulatsiooni, selle
kujunemist ning muutumist ajas, nimetatud halduslepingu positsiooni tldises haldusmenetluse
regulatsioonis ning halduslepingu kui kohaliku omavalitsuse olemusliku tlesande tleandmise
vahendit. Samuti uuritakse esimeses peatiikis, milliseid PS-s satestatud pohidiguseid riivab
PlanS §-s 131 nimetatud halduslepingu s6Imimine ning selle alusel nimetatud paragrahvi 18ikes

1 satestatud kohustuste lle andmine.

Teises peatlkis avatakse Uksikasjalikumalt PlanS § 131 alusel sdlmitava halduslepinguga
seonduvate diguslike vaidluste taust ning analtlsitakse Rae valla ja huvitatud isikute vahel
PlanS § 131 alusel s6Imitud halduslepinguid ning nendes satestatud kohustusi. Tuginedes
esimeses peatukis esitatud teoreetilistele ldhtekohtadele ja vottes arvesse teises peatukis
selgunud praktilised néited, plitiab autor anda vastuse kiisimusele, kas t60s pustitatud hiipotees

leiab kinnitust.

Magistritood kdige enam iseloomustavad mérksénad Eesti mérksdnastikust on halduslepingud,

pohidigused, detailplaneeringud.



1. Huvitatud isikuga sélmitava halduslepingu teoreetilised lahtekohad

1.1.  Detailplaneeringukohaste rajatiste valjaehitamise ja valjaehitamisega seotud

kulude kandmise lepingu sélmimine
1.1.1. Detailplaneeringu menetlus kui haldusmenetlus

Detailplaneeringu menetlust kohalikes omavalitsustes reguleerib planeerimisseadus, mille
eesmdrk on luua ruumilise planeerimise kaudu eeldused uhiskonnaliikmete vajadusi ja huve
arvestava, demokraatliku, pikaajalise, tasakaalustatud ruumilise arengu, maakasutuse,
kvaliteetse elu- ning ehitatud keskkonna kujunemiseks, soodustades keskkonnahoidlikku ning
majanduslikult, kultuuriliselt ja sotsiaalselt jatkusuutlikku arengut (PlanS & 1 Ig 1).
Detailplaneering on planeering, millega pannakse paika tingimused kohaliku omavalitsuse
Uksuse territooriumi osa ning vajaduse korral avalikes veekogudes kaldaga pusivalt Gihendatud
vOi kaldaga funktsionaalselt seotud ehitiste planeerimiseks (PlanS § 124 Ig 1). Uhtlasi on
detailplaneering lahiaastate ehitustegevuse alus. Maistet ,,ldhiaastad* seaduses sisustatud ei ole.
Kiiresti arenevates piirkondades vdivad planeeringud vananeda juba paari aastaga, vahem

arenenud piirkonnas vaidakse investeeringut kavandada kiimneks aastaks ette.

Planeerimisprotsess ning selle eesmark peaks voimaldama saavutada koikehaarava ning
erisuguseid huve tasakaalustava ruumilise lahenduse, mis arvestab keskkonnasaastlikkuse,
loodusvarade ja -ressursside saastliku kasutamise ning elukvaliteedi parendamisega. Seejuures
on oluline menetluse avalikkus ning avalikkuse kaasamine, et Gletldse oleks vdimalik

saavutada erinevaid huve ja asjaolusid arvestav planeering.®

PlanS § 1 IGikest 3 tuleneb, et planeerimisseaduses ettenédhtud haldusmenetlusele kohaldatakse
haldusmenetluse seadust (edaspidi HMS), arvestades planeerimisseaduse erisusi. Sellest
tulenevalt tuleb planeerimismenetluses arvestada ka uldiseid haldusmenetluse regulatsiooni
ndudeid ning pohimdtteid. Kuigi PlanS kehtestab tiheda ja detailse planeerimismenetluse

normistiku®, on tegu haldusmenetluse tihe alaliigiga ning sellele kohalduvad HMS-s satestatud

4 Planeerimisseadus. Eelndu 571 SE seletuskiri, 14 155. -
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/fc811573-8339-4f19-8064-
9679fd001f43/Planeerimisseadus (13.04.2018).

5 Planeerimisseadus. Eelndu 571 SE seletuskiri, 1k 3.

6 RKPJKo0 08.10.2007, 3-4-1-15-07, p 18 kohaselt: ,,Haldusmenetluse seadus on raamseaduseks, mida
eriseadustele kohaldatakse HMS § 112 Ig 2 kohaselt juhul, kui seda néeb ette eriseadus. Kohtupraktika
on aga asunud seisukohale, et erivaldkonnas toimuva menetluse ké&sitamiseks HMS 8§ 112 Ig-s 2
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haldusmenetluse pohimétted, nagu uurimispdhimote, pohjendamiskohustus jne. Planeeringu
koostamise korraldaja on nende pohimatete ja nduetega planeeringu menetlemisel seotud ning
nende kasutamine planeerimismenetluses peab olema jalgitav.” Planeerimine nduab ka,
vOrreldes muude valdkondadega isegi ulatuslikumat, diskretsiooni teostamist, mida tuleb
vastavalt HMS § 4 loikele 2 teha kooskdlas volituste piiride, kaalutlusdiguse eesmérgi ning
diguse iildpohimatetega.® Nii kohtupraktikas kui ka Oiguskirjanduses on réhutatud, et
planeerimisvaldkonnale on omane véga ulatuslik kaalutlusruum, mida iseloomustavad mitte
niivord detailne regulatsioon, vaid pigem Uldised eesmargid ning ldp&himdtted, mis aitavad

tasakaalustada erinevaid huve, et jouda I6ppeesmargini.®

Tulenevalt asjaolust, et planeerimismenetlusele kohaldub HMS, laienevad sellele ka uldised
haldusmenetluse mdisted. Seetdttu tuleb nditeks huvitatud isiku mdiste sisu
planeerimismenetluses avada HMS sétete kaudu. Nimelt ndeb HMS § 11 Ig 2 ette isikute ja
organite kaasamise, kelle huve vaib haldusakt puudutada. Puudutatud voivad néiteks olla isiku
naabrusoiguslikud, majanduslikud voi muud huvid. Planeerimisseaduse eelnou seletuskiri
selgitab, et PlanS mattes on tegu isikutega, kelle huve vaib planeering puudutada voi kes on ise
avaldanud soovi olla planeerimismenetlusse kaasatud.’® Samuti avab HMS halduslepingu
mdiste: haldusleping aga on kokkulepe, mis reguleerib haldusdigussuhteid, seejuures voib
halduslepingu s6lmida kas tuksikjuhtumi voi piiritlemata arvu juhtumite reguleerimiseks (HMS
§ 95).

sédtestatud "eriseadusega reguleeritud haldusmenetlusena” peab vastav eriregulatsioon olema sellise
mahu, tiheduse ja detailsusega, mis on vorreldav haldusmenetluse seaduse enda regulatsiooniga ja tagab
isikule haldusmenetluse seadusega vorreldava 0Oiguskaitse. Nendele nduetele mittevastava
haldusmenetluse korral saab haldusmenetluse seadust kohaldada ka siis, kui eriseaduses ei sisaldu
sellekohast viitenormi.*

" Planeerimisseadus. Eelndu 571 SE seletuskiri, 1k 9.

8 Planeerimisseadus. Eelndu 571 SE seletuskiri, Ik 4.

° K. Merusk. Discretion of Interests in Planning Procedure: Legal Protection and Abuse of Discretion. -
Juridica International X1/2006, 1k 158. RKHK 06.11.2002, 3-3-1-62-02; RKHK 14.10.2003, 3-3-1-54-
03.

10 Planeerimisseadus. Eelndu 571 SE seletuskiri, Ik 32.



1.1.2. Huvitatud isikuga sdlmitava halduslepingu regulatsiooni kujunemine

Juba 1995. aasta planeerimis- ja ehitusseaduse (edaspidi PES)!! 8§ 47 sétestas, et
detailplaneeringukohaste teede ja tehnovorkude valjaehitamise kuni ehituskrundini tagab
kohalik omavalitsus enne ehitusloa andmist, kui ehitusloa taotleja ja kohalik omavalitsus ei ole
kokku leppinud teisiti. S&ttest nahtub, et juba toona loeti nimetatud kohustust kohaliku
omavalitsuse Ulesandeks, mis samas ei valistanud kokkulepet huvitatud isikuga, et viimane
votaks detailplaneeringukohaste teede ja tehnovorkude valjaehitamise kohustuse enda taita.
PES § 47 tblgendades asus Riigikohus seisukohale, et nimetatud normist tuleneb vaieldamatult
kohaliku omavalitsuse kohustus tagada detailplaneeringu kohaste teede ja tehnovorkude
véljaehitamine, kusjuures nimetatud rajatised peavad olema uldjuhul vélja ehitatud enne
ehitusloa valjastamist. Tagamiskohustuse saab lugeda taidetuks, kui rajatised on ehituslikult
I6petatud. Selle kohustuse voib taita ka ehitusloa taotlejaga vdi muude isikutega teede ja
tehnovorkude valjaehitamist puudutavate kokkulepete sOlmimise ja taitmise kaudu.'?
Nimetatud lahendis osutas kolleegium asjaolule, et kokkuleppe olemasolu ehitusloa taotlejaga

vGib ilmneda ka naiteks poolte kirjavahetusest.®

Kolleegium on oma seisukohti nimetatud satte osas tapsustanud ka 06.12.2004 lahendis, kus
selgitas, et PES § 47 ei ole aluseks mitte ainult kokkuleppele, millega kohalik omavalitsus v6ib
vabaneda kohustusest tagada vastavate teede ja tehnovdrkude valjaehitamine enne ehitusloa
andmist. Linna kohustus véljaehitamine hivitada saab tuleneda ainult kokkuleppest, mille
oOiguslikuks aluseks on samuti PES 8 47. Nahtavasti oli PES rakendamise ajal kiisimuse all ka
see, kas ning millises ulatuses kohalik omavalitsus vdiks hivitada huvitatud isiku tehtud
kulutused teede ja tehnovorkude véljaehitamisel, samas kui praegune praktika kaldub selgelt
sinna suunda, et on pigem iseenesest mdistetav, et huvitatud isik pdhjendatud ulatuses need
kulud ise katab. Riigikohus leidis toona, et PES §-st 47 ei tulene kohaliku omavalitsuse
kohustus hiivitada igasugused kulutused detailplaneeringute kohaste teede ja tehnovorkude
valjaehitamisel.* Lisaks on kolleegium selgitanud, et detailplaneeringukohaste teede ja
tehnovorkude véljaehitamise kulude mittekompenseerimine kohaliku omavalitsuse poolt ei

pruugi olla vordse kohtlemise pdhimatte rikkumine (nditeks kui varem sellised kulud hilvitati).

11 Planeerimis- ja ehitusseadus. - RT | 1995, 59, 1006.

12 RKHKo0 29.10.2004.a, 3-3-1-35-04, p 11.
¥ RKHKo 3-3-1-35-04, p 14.
14 RKHKo0 06.12.2004.a, 3-3-1-53-05, p 12.
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Hinnang soltub sellest, mis alusel teistel puhkudel kulud havitati ning lisab, et haldusorgani
pusiva praktika osas ei saa usalduse kaitset kohaldada eesmargil jatkata ebadiget
halduspraktikat.

2002. aasta ehitusseaduse'® §-s 13 sisalduv sarnane kohustus on vérreldes PES §-ga 47
tunduvalt Uksikasjalikum. EhS 8§ 13 sétestas, et detailplaneeringukohase avalikult kasutatava
tee ja tldkasutatava haljastuse, vélisvalgustuse ja vinmaveekanalisatsiooni véljaehitamise kuni
ehitusloale maérgitud maatksuseni tagab kohalik omavalitsus, kui kohalik omavalitsus ja

detailplaneeringu koostamise taotleja voi ehitusloa taotleja ei ole kokku leppinud teisiti.

Nimetatud sate toodi EhS-st ile 01.07.2015 kehtima hakanud PlanS-i, mille § 131 18ige 1
satestab, et planeeringu koostamise korraldaja on kohustatud oma kulul valja ehitama
detailplaneeringukohased avalikuks kasutamiseks ette n&htud tee ja sellega seonduvad
rajatised, haljastuse, valisvalgustuse ning tehnorajatised, kui planeeringu koostamise korraldaja
ja detailplaneeringust huvitatud isik ei ole kokku leppinud teisiti. Ldige 2 ndeb aga selgelt ette
vbimaluse, et planeeringu koostamise korraldaja vOib detailplaneeringust huvitatud isikuga
s6lmida halduslepingu, millega huvitatud isik votab kohustuse 16ikes 1 nimetatud
detailplaneeringukohaste rajatiste valjaehitamiseks vdi valjaehitamisega seotud kulude
taielikuks voi osaliseks kandmiseks. Satte asukohta oigusaktides muudeti autori hinnangul igati
pdhjendatult, sest avalikult kasutatava tee jms viljaehitamise voimalikkus peab olema selge
juba planeerimismenetluses. Tegu on vdimalusega planeeringu koostamise korraldajale

sdlmida enda iilesannete iileandmiseks haldusleping.’

PlanS 8 131 Idigetes 1 ja 3 satestatud kohustusi vdib pidada mdnevorra laiemaks ehitusseaduse
8-s 13 ettendhtuist. Ehitusseaduse 8§ 13 kohustas kohalikku omavalitsust tagama
detailplaneeringukohase avalikult kasutatava tee ja Uldkasutatava haljastuse, vélisvalgustuse ja
vihmaveekanalisatsiooni véljaehitamise kuni ehitusloale margitud maatiksuseni. Kohaliku
omavalitsuse selline kohustus tdhendas, et kohalik omavalitsus pidi vajadusel, st kui polnud
kokku lepitud teisiti, leidma raha detailplaneeringukohaste teede ja tehnovorkude rajamiseks.

Ka PlanS 8 131 I6ige 1 nédeb ette, et juhul kui pole kokku lepitud teisiti, peab kohalik

15 RKHKo 3-3-1-53-05, p 13.
16 Ehitusseadus. - RT | 2002, 47, 297.

17 Planeerimisseadus. Eelndu 571 SE seletuskiri, 1k 168.
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omavalitsus oma kulul valja ehitama detailplaneeringukohase avalikuks kasutamiseks ette
néhtud tee ja sellega seonduvad rajatised, haljastuse, vélisvalgustuse ning tehnorajatised. Kuigi
PlanS § 131 18ikes 1 on kohaliku omavalitsuse kohustus sdnastatud ehitamise ja rahastamise
kohustusena — vorreldes ehitusseaduse 8§ 13 ette ndhtud tagamise kohustusega — pole sGnastuse
muutmisest hoolimata kohustuste sisu olemuslikult muutunud. Sisuliselt lisab PlanS § 131 16ige
1 varasematele kohustustele Uksnes kohustuse ehitada valja teega seonduvad rajatised ja

tehnorajatised.®

Seega vOib nentida, et aja jooksul on k&esolevas t60s késitletava halduslepingu regulatsiooni
sOnastus monevdrra taiustunud, kuid sisu on suures plaanis jaanud siiski samaks. Regulatsiooni
on oluliselt aidanud sisustada ka kohtupraktika. Markimisvadrne muutus on aga toimunud
kisimuses, kas kohalik omavalitsus peaks huvitatud isiku poolt teede- ja tehnovoérkude
rajamisele tehtud kulutused hivitama. Kui PES kehtivuse ajal oli see kiisimus aktuaalselt
arutluse all, siis tédnasel paeval praktikas huvitatud isiku rahalist panust detailplaneeringu
elluviimisel tldjuhul eeldatakse ning sellega seonduvate kulutuste huvitamine saab kdne alla
tulla ainult vaga erandlikel juhtudel, mida t60 autor kdesolevas t66s ka edaspidi késitleb (vt ptk
1.1.6.).

1.1.3. Vordlusriikide digus

PlanS eelndu seletuskirjas on huvitatud isikuga séImitava halduslepingu juures vordlusriigina
valja toodud Saksamaa ning seal kehtiva Baugesetzbuch’i*® (edaspidi BauGB) artikkel 11.
BauGB artikkel 11 satestab sarnase regulatsiooni ning lubab kohalikul omavalitsusel sélmida
linnaarendusliku lepingu seoses ettevalmistavate tegevustega, nagu maaparandus ja
planeeringu koostamine/joonestamine. BauGB rdhutab ka, et (leantavad tegevused ei tohi
mojutada kohaliku omavalitsuse vastutust seoses planeeringu vastuvotmise menetlusega.
Lisaks saab kokku leppida maakasutuses, tasakaalustavate meetmete kasutuselevotus
(keskkonnakaitse eesmirgil). Kokku voib leppida ka kulude kandmises voi kulude kandmise

eest vastutamises.2°

18 RKPJK0 14.10.2017, 3-4-1-23-15 p 80.
19 Baugesetzbuch (BauGB). - http://www.gesetze-im-internet.de/bbaug/index.html (29.03.2018).

20 planeerimisseadus. Eelndu 571 SE seletuskiri, 1k 169.
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Lepinguliselt kokku lepitud kohustused peavad olema vorreldavad teistes sellesarnastes
lepingutes satestatud kohustustega. Lisaks on satestatud ndue, et linnaarenduslik leping peab

olema sdlmitud kirjalikult, kui seadus ei nie ette teisiti.?

Ka BauGB artikkel 11 lubab kokku leppida selliste kulutuste kandmise kohustuste tile andmises
mis n-0 jargnevad arendustegevusele, s.t lasteaedade ja koolide rajamise rahastamine.
Seejuures tuleb selliste kokkulepete puhul dra ndidata otsene seos planeeringutegevusega —
uldsnaline seotus ei ole piisav. Veelgi enam, kohalik omavalitsus peab suutma statistiliselt
naidata seotust arendusest tuleneva inimeste hulga suurenemise ning sellega seonduvalt uute

lasteaiakohtade vajaduse. ??

Ka saksa ehitus- ja planeerimisvaldkonna jaoks on sellise kokkuleppe sdlmimise vdimalus
oluline, et kohalik omavalitsus saaks arendustegevusega seonduvate kulutuste kandmise
kohustuse teatud ulatuses ule anda investorile v8i kinnistu omanikule. Seejuures réhutatakse
objektiivselt selge seose olemasolu nduet lepingupartnerile pandava kohustuse ja

arendustegevuse vahel. 23

BauGB artikkel 11 sétestab nditliku, mitteammendava loetelu kokkulepete osas, mida
nimetatud satte alusel on véimalik sGlmida.?* Seejuures tehakse vahet erinevatel BauGB art 11
alusel slmitavatel lepinguliikidel. Nii eristatakse esiteks n-0 infrastruktuuri lepinguid, millega
lepitakse kokku planeeringualaga seonduva infrastruktuuri rajamises lepingupartneri poolt (voi
ka selle kulude katmise osas). Sellised kokkulepped vdivad hélmata nditeks teid, haljastust,
manguvéljakuid, parkimisplatse jne. Teiseks liigiks on aga lepingud, mis reguleerivad vaid
kulude katmist lepingupartneri poolt. Kulud peavad seonduma arendustegevusest tulenevate
mojudega ning lepingupartneri finantseeritavaid summasid kasutataksegi teatud avaliku
iseloomuga ehitiste rajamiseks — sinna alla liigituvad lasteaiad, koolid, vdimlad jmt.?> BauGB

artikkel 11 alusel sImitava lepingu puhul rhutatakse vastavuse printsiipi — lepingus sétestavad

21 Planeerimisseadus. Eelndu 571 SE seletuskiri, 1k 169.

22 A, Hendricks. Urban Contracts Following the German National Building Law (Art.11 BauGB), Ik 14,
16. - https://www.maaamet.ee/data/files/Presentation_urban_contracts.pdf (29.03.2018).

23 A, Hendricks, Ik 24.

24 M. Mitze, T. Senff, J. C. Moller. Real Estate Investments in Germany. Transactions and
Development. Springer-Verlag Berlin Heidelberg 2007, 2012, 1k 22.

%5 M. Miitze, T. Senff, J. C. Méller, Ik 22-24.
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tingimused peavad olema poolte vahel labi rédgitud ning peavad olema kohased ning vastavad

arvestades konkreetset planeeringuala.?®

1.1.4. Detailplaneeringukohaste rajatiste valjaehitamine kui kohaliku omavalitsuse

tlesanne

PS § 154 sétestab, et kdiki kohaliku elu kisimusi otsustavad ja korraldavad kohalikud
omavalitsused, kes tegutsevad seaduste alusel iseseisvalt. Uheks kohaliku omavalitsuse
voimuinstrumendiks on planeerimisvéim — digus oma Ulesandeid mitte Uksnes igal
uksikjuhtumil konkreetselt tdita, vaid t00tada tunnetatavate arengute analliusi ja prognoosi
alusel valja kontseptsioon, mis seab Uksikutele haldustegevustele eesmérgi ja raamid (héImatud

on mh territoriaalplaneerimine).?’

Kohaliku elu ulesanded jagunevad vabatahtlikeks ja kohustuslikeks. Vabatahtlikud
omavalitsuslikud tlesanded on sellised, mida kohaliku omavalitsuse tksus pole kohustatud
taitma, kuid mida ta igal ajal v6ib endale taitmiseks votta. Kohalik omavalitsus saab seejuures
otsustada kas, millal ja kuidas Ulesannet tdita. Kohustuslikud omavalitsuslikud tlesanded on
sellised omavalitsuslikud ulesanded, mille taitmist riik kdrgendatud avalikust huvist tulenevalt
kohaliku omavalitsuse (ksustelt nduab. Pohimdtteliselt on kohalike omavalitsuste (iksuste
kohustuslike omavalitsuslike Ulesannete puhul vaba otsustama tksnes seda, kuidas vastavat

Ulesannet taita, mitte aga seda, kas seda teha.?®

Riigikohus on pdhiseaduslikkuse jarelevalve kohtumenetluse raames kohustusliku kohaliku elu
ulesandena muuhulgas maaratlenud eelmise EhS 8-st 13 tuleneva kohustuse tagada
detailplaneeringukohase avalikult kasutatava tee ja Gildkasutatava haljastuse, vélisvalgustuse ja

vihmaveekanalisatsiooni valjaehitamise kuni ehitusloale margitud maaiiksuseni.?® Oma

26 M. Mtze, T. Senff, J. C. Moller, Ik 25.

27V, Olle, A. Almann, J. Liventaal. PGhiS § 154/1.2.2. — U. Madise jt (toim.). Eesti Vabariigi
Pdhiseadus. Komm vlj. 4., tdiend., vlj. Tallinn, Juura 2017.

28 K. Merusk, V. Olle. On Assignment of Local government Tasks to the Private Sector in Estonia. -
Juridica International XV1/2009, 1k 34.

29 RKPJKo 16.01.2007, 3-4-1-9-06, p 20.

14



olemuselt on eelmise EhS §-st 13 tulenev kohustus ning kehtivas PlanS §-is 131 sisalduvad

kohustused sarnased.30

Pohiseaduslikkuse jarelevalve kolleegiumi 16.01.2007 lahendis nr 3-4-1-9-06%! taotles Johvi
Vallavolikogu Riigikohtult tol ajal kehtinud EhS § 13 pohiseadusele vastavuse kontrollimist,
viites, et sdte rikub kohaliku omavalitsuse digust iseseisvalt otsustada ja korraldada kohaliku
elu kiisimusi. Kinnisvaraarendajad ei ole ndus kohalike omavalitsustega EhS §-s 13 nimetatud
objektide ehitamise kokkuleppeid sdlmima. Samas puudub kohalikul omavalitsusel
planeerimisseaduse jargi oigus keelduda detailplaneeringu algatamisest rahaliste vahendite
puudumise tottu. Selle tulemusena tekib olukord, kus kohalik omavalitsus peab tagama
detailplaneeringukohase avalikult kasutatava tee ja iildkasutatava haljastuse, vilisvalgustuse ja
vihmaveekanalisatsiooni viljaehitamise kuni ehitusloale margitud maaiiksuseni, kuid tal
puuduvad selleks piisavad rahalised vahendid. See tagamiskohustus rikub kohaliku

omavalitsuse digust iseseisvalt otsustada ja korraldada kohaliku elu kiisimusi.3?

Riigikohtule nimetatud kohtuasja menetlemisel antud Riigikogu arvamuses on margitud, et EhS
8-ga 13 tehti selles sittes loetletud kohaliku elu kiisimuste lahendamine kohalikele
omavalitsustele kohustuslikuks kaaluka avaliku huvi tottu, jattes samas kohalikele
omavalitsustele planeerimisvoimu raames piisavad hoovad ja vajaliku diskretsiooniruumi
asjassepuutuvate kohaliku elu kiisimuste paindlikuks lahendamiseks. Pg&hiseaduslikkuse
jarelevalve kolleegium noustus, et EhS § 13 satestamise vois tingida kaalukas avalik huvi.
Riigikohus pidas EhS 8 13 pdhiseadusparaseks, leides, et tulenevalt subsidiaarsuse pdhimattest
saab kohalik omavalitsus koige paremini lahendada kohaliku elu kisimusi ning tagada
tervikliku ruumilahenduse. Finantseerimise korraldamine voib toimuda kokkuleppel
arendajaga, kuid kokkuleppe mittesaavutamine ei vabasta kohalikku omavalitsust
tagamiskohustusest. Juhul kui kohalik omavalitsus leiab, et kohaliku omavalitsuse eelarve ei
vbimalda konkreetse planeeritava alaga seotud kohustusi ise tdita ning kui ka huvitatud isik ei
ole ndus EhS §-is 13 nimetatud kohustusi enda kanda vtma, on kohalikul omavalitsusel

vdimalus jatta detailplaneeringu menetlus algatamata.3?

% RKPJKo 14.10.2017, 3-4-1-23-15, p 79.
31 RKPJKo0 16.01.2007, 3-4-1-9-06.

%2 RKPJKo0 16.01.2007, 3-4-1-9-06, p-d 2-3.
¥ RKPJKo 3-4-1-9-06, p-d 29-33.
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Eelnevast tulenevalt on PlanS § 131 Idikes 1 nimetatud kohustuste puhul tegu kohaliku
omavalitsuse olemusliku, kohustusliku kohustusega, mille taitmise eest on vastutav eelkdige

kohaliku omavalitsuse Uksus.

1.1.5. Avaliku v6imu poolt Ulesannete Gle andmine huvitatud isikule

Ulaltoodust tulenevalt on selge, et detailplaneeringukohaste rajatiste viéljaehitamine on
kohaliku omavalitsuse kohustuslik ilesanne, mille taitmise peab kohalik omavalitsus tagama

kas ise nimetatud Ulesannet taites voi andes kohustuse ule huvitatud isikule.

Avalik voim voib oma Ulesandeid dle anda nii eradigusliku kui ka avalik-Gigusliku lepingu
kaudu. Halduskoosttd seaduse (edaspidi HKTS) § 3 Idike 4 kohaselt v@ib haldustilesande
taitmiseks volitamise korral sdlmida tsiviildigusliku lepingu, kui seadus ei n&e ette liksnes
halduslepingu sdlmimist, lepinguga ei reguleerita avaliku teenuse kasutaja v6i muu kolmanda
isiku Oigusi ega kohustusi, riiki vOi kohalikku omavalitsust ei vabastata tal lasuvatest
kohustustest ja Ulesande tditmisel ei kasutata taidesaatva riigivéimu volitusi. Kui lepingust
selgelt ei nahtu poolte tahe sGlmida tsiviildiguslik leping, eeldatakse, et tegemist on
halduslepinguga.

PlanS § 131 Ig 2 satestab, et paragrahvi I18ikes 1 nimetatud kohustuse huvitatud isikule le
andmiseks vdib kohalik omavalitsus s6lmida halduslepingu. Seega kohustab seadus HKTS § 3
Ig 4 mdttes s6lmima halduslepingu ja tsiviildiguslik leping on sellisel juhul vélistatud. HMS §
95 séatestab, et haldusleping on kokkulepe, mis reguleerib haldusdigussuhteid ning selle v6ib

s6lmida kas tksikjuhtumi vdi piiritlemata arvu juhtumite reguleerimiseks.
Enne kehtiva PlanS-i kehtima hakkamist, varasema EhS kehtivuse ajal oli vaidlus selle ule, kas

detailplaneeringukohaste teede ning tehnorajatiste jmt ehitamise vdi rahastamise kohustuse

huvitatud isikule panemise puhul on tegu halduslepinguga voi tsiviildigusliku lepinguga
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(toovGtuleping).®* Riigikohtu halduskolleegiumi 20.10.2003 lahendis nr 3-3-1-64-03%° on valja
toodud kaks pdhilist tingimust, millele haldusleping peab vastama ning mis kajastuvad ka
eelkirjeldatud HKTS § 3 I6ikes 4. Just neile kriteeriumitele viidates selgitati planeerimisseaduse
eelndu seletuskirjas seda, miks valiti ka kehtivas PlanS-s kohaliku omavalitsuse ja huvitatud
isiku vahel PlanS § 131 Ibikes 1 satestatud kohustuste (le andmise kokkuleppe vormiks
halduslepingu vorm. PlanS seletuskirja kohaselt on halduslepingu vorm pd&hjendatud, kuna
detailplaneeringukohaste avalikult kasutatava tee ja sellega seonduvate rajatiste, haljastuse voi
avalikes huvides olevate tehnorajatiste ehitamine on KOKS § 6 Iikest 1 tulenevalt kohaliku

omavalitsuse olemuslik iilesanne.36

Riigikontroll on oma 31.10.2014 aruandes selgitanud, et kohaliku omavalitsuse ja arendaja
vahel teede- ja tehnorajatiste ehitamiseks ning tulevaseks haldamiseks solmitavad lepingud
sisaldavad tavapéaraselt nii haldus- kui ka eradiguslikku mdodet. Halduslepinguga annab
kohalik omavalitsus oma kohustused arendajale tiita. Eraoigusliku lepinguga aga
reguleeritakse teede ja trasside ehitamise rahastamist ning nende edasisi omandikisimusi
(nditeks tasuta iileandmine kohalikule omavalitsusele) pirast nende valmisehitamist.3” Autor
on aga seisukohal, et uue PlanS-i jdustumisega 2015.aasta juulis on seadusandja selgelt ndinud
ette halduslepingu vormi, millega on soovitud nimetatud kokkulepetest tulenevate vaidluste
lahendamine anda just halduskohtu padevusse. HKTS 8 3 I0ikes 4 esitatud kriteeriumid on
juhiseks eelkdige juhul, kui seaduses ei ole selgelt valjendatud, millise lepinguga annab kohalik
omavalitsus enda olemuslikke tlesandeid erasektorile téita. Selle kiisimuse on seadusandja aga
kehtivas PlanS-s selgelt lahendanud, mis omakorda lahendab kiisimuse nimetatud

halduslepingust tulenevate vaidluste lahendamise korra osas.

3 L. Kanger. Haldusleping Eesti kohupraktikas. Riigikohtu kohtupraktika anallls. Riigikohus.
Oigusteabe osakond. -
https://www.riigikohus.ee/sites/default/files/elfinder/analyysid/2010/halduslepingu_analyys | _kanger
_keeletoimetatud.pdf (28.03.2018).

% RKHKo0 20.10.2003, 3-3-1-64-03.

36 Planeerimisseadus. Eelndu 571 SE seletuskiri, 1k 169.

37 Riigikontrolli 31.10.2014.a aruanne Riigikogule. Kinnisvaraarendajatele tle antud kohustuste
téitmine kohalikes omavalitsustes, Ik 7. -
https://www.riigikontroll.ee/Riigikontrollipublikatsioonid/Auditiaruanded/tabid/206/Audit/2338/langu
age/et-EE/Default.aspx (28.03.2018).
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HKTS § 13 Ig 1! p 5 kohaselt on PlanS §-s 131 nimetatud halduslepingu puhul tegu sellist liiki
halduslepinguga, mille s6lmimisel ei ole vajalik juhinduda riigihangete seaduses satestatud

teenuste hankelepingu sélmimise tingimustest ja riigihanke l&biviimise korrast.

Siiski tuleb ka PlanS § 131 I6ikes 2 nimetatud halduslepingu sélmimisel arvestada HKTS §-s
5 nimetatud kaalutlusi, mille 16ike 1 kohaselt vdib juriidilise vdi fulsilise isiku volitada
haldusulesannet tditma, kui:

1) haldusiilesande taitmine juriidilise voi flusilise isiku poolt on majanduslikult p6hjendatud,
arvestades muu hulgas tlesande riigi vdi kohaliku omavalitsuse poolt tditmiseks volitamiseks,
voimalikuks rahastamiseks ning haldusjarelevalveks tehtavaid kulutusi;

2) haldusiilesande taitmiseks volitamine ei halvenda selle taitmise kvaliteeti;

3) haldusiilesande téitmiseks volitamine ei kahjusta avalikke huve ega nende isikute digusi,

kelle suhtes haldustilesannet téidetakse.

Uldjuhul on kohaliku omavalitsuse jaoks majanduslikult pdhjendatud PlanS § 131 I6ikes 1
nimetatud kohustused huvitatud isikule tle anda, kuivdrd suure tdendosusega peaks kohalik
omavalitsus varem voi hiljem tegelema infrastruktuuri véljaehitamisega, mida halduslepingu
kohaselt saaks rahastada hoopis huvitatud isik. Ulesannete taitmise kvaliteediga ja avalike
huvide kaitsega seonduvad eelkdige piisavad tagatised taitmiseks. Tagatisteks voivad olla
naiteks hiipoteegi seadmine kohaliku omavalitsuse kasuks, garantiikirja andmine, aga ka see,
kui kohalik omavalitsus ei valjasta ehituslube enne kui planeeringualaga seotud oluline

infrastruktuur on vélja ehitatud.

Arvestades Riigikohtu seisukohti tksikjuhtumi ja piiritlemata arvu juhtumite reguleerimiseks
s6lmitud halduslepingute eristamisel,® on PlanS §-s 131 nimetatud halduslepingu puhul tegu
ilmselt esimest liiki halduslepinguga. Seega peaks sellele laienema ka HMS § 98 Iikes 2
satestatu, mille jargi peavad haldusakti andmise asemel s@Imitud halduslepinguga isikule
pandavad kohustused olema vastavuses lepingu eesmérgiga ja lepingust tulenevate

haldusorgani kohustustega.

% RKHKo 03.09.2015.a, 3-3-1-43-15, p 24 kohaselt: “Konkreetsele isikule avaliku iilesande
delegeerimine on individuaalse iseloomuga regulatsioon, s6ltumata sellest, kas Ulesannet taidetakse tiks
kord vOi pikema aja jooksul ning tihe, mdne vdi paljude kolmandate isikute suhtes. Avaliku ulesande
delegeerimisel on uldakti iseloom vaid siis, kui volitus antakse tildiste tunnuste abil kirjeldatud isikutele
/.17
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1.1.6. Huvitatud isikuga halduslepingu s6lmimise ajaline hetk

Varem kehtinud (eelkBige varasema EhS) regulatsiooni ajal oli moneti ebaselge, millises etapis
tuleks sdlmida leping detailplaneeringukohaste rajatiste ehitamise ja ehitamise rahastamise osas

huvitatud isiku ja kohaliku omavalitsuse Uksuse vahel.

Riigikohus selgitas, et EhS 8-s 13 nimetatud t66de teostamise naol on tegemist olemuslikult
kohaliku omavalitsuse omapédevusse kuuluvate iilesannetega ning seetdttu eeldab EhS § 13, et
juba detailplaneeringu algatamise staadiumis lahendataks kiisimus, kes teostab teede ning
tehnovarkude ja -rajatiste viljaehitamise ning kes kannab vastavad kulud. Juhul kui huvitatud
isik ei ole ndus nimetatud kulusid kandma ning kohalikul omavalitsusel selleks vahendid
puuduvad, vdib kohalikul omavalitsusel olla p&hjendatud alus detailplaneeringu menetlus

algatamata jatta.®

Kohalikul omavalitsusel tuleb detailplaneeringutaotluse labivaatamisel kaaluda, millised
kulutused voivad kaasneda detailplaneeringu elluviimisega ja labi radkida planeeringu tellijaga
kulutuste katmise tingimused. Ka nimetatud tingimustest voib soltuda see, kas kohalik
omavalitsus algatab detailplaneeringu menetluse voi ei ole see kokkuleppe mittesaavutamise

tottu voimalik.40

Kui detailplaneeringu algatamise taotlemise staadiumis ei ole kohalik omavalitsus ja
detailplaneeringu taotleja joudnud kokkuleppele ning vastavate kulutuste kandmist taotleja
poolt ei ole kohalik omavalitsus markinud oma Kkirjalikus seisukohas, mis on taotlejale
edastatud, tuleb eeldada, et EhS 8-s 13 margitud tagamiskohustuse alusel on vastavate toode
tegemine ja selle eest tasumine kohaliku omavalitsuse iilesanne. Kolleegium markis ka, et
kokkuleppe EhS §-s 13 sitestatud toode teostamiseks ja rahastamiseks voib kohalik
omavalitsus sélmida detailplaneeringu taotlejaga ka hiljem. Kui aga detailplaneeringu taotleja
ei ole siis nous kokkuleppe tingimustega, peab kohalik omavalitsus ikkagi vastavad t6o6d
tegema ja nende eest tasuma voi arvestama planeeringu kehtestamata jatmisel voimalusega, et

tal tuleb hiivitada planeeringu taotleja detailplaneeringu koostamisel kantud kulud.*

¥ RKHKo 19.05.2010, 3-3-1-26-10.

%0 RKHKo 3-3-1-26-10, p 14.
1 RKHKOo 3-3-1-26-10, p 14.
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Kehtiv PlanS § 128 satestab juhud, millal kohalikul omavalitsusel on digus jatta
detailplaneeringu menetlus algatamata. Tegemist on avatud loeteluga. Muuhulgas on selleks
juhtumiks olukord, kus on ilmne, et algatatava planeeringu elluviimine tulevikus ei ole
voimalik, eelkdige kui planeeringu koostamise korraldajal puudub  v@imalus
detailplaneeringukohaste avalikuks kasutamiseks ette nahtud tee ja sellega seonduvate rajatiste,
haljastuse, valisvalgustuse vdi avalikes huvides olevate tehnorajatiste ehitamise kohustuse
taitmiseks vajalike kulude kandmiseks ning detailplaneeringust huvitatud isik keeldub selliseid

kulusid kandmast.

Riigikohus on leidnud, et planeeringu algatamise korraldus ei ole haldusakt.*> Planeeringu
algatamine on planeerimismenetluse esimene etapp, selles staadiumis ei ole voimalik otsustada,
kas tildse ja milline planeering kehtestatakse. Seda seisukohta on Riigikohus véljendanud ka
hilisemas lahendis*3, markides, et planeeringu algatamine on menetlustoiming, mille tegemine
on haldusorgani &igus. Riigikohtu halduskolleegium on otsuses nr 3-3-1-41-06* ning ka
hilisemates lahendites® leidnud, et planeeringu algatamisest keeldumine seevastu on
kaalutlusoiguse alusel antav haldusakt. Riigikohus on seejuures hiljem ka maérkinud, et
planeeringu koostamise algatamisest keeldumise aluseid ei ole ammendavalt sitestatud.*6
Sellele viitab ka hetkel kehtiva PlanS § 128 lg 2 sonastus: “Detailplaneeringut ei algatata
eelkdige juhul, kui: /.../”, mida voib tdlgendada selliselt, et detailplaneeringu algatamata
jatmiseks voib olla ka muu, seaduses satestamata kaalukas pdhjus. Kaalutlemisel peab kohalik
omavalitsus arvestama nii avalikke huve kui ka huvitatud isiku pohjendatud huve. Isikul
puudub subjektiivne digus nduda tema planeeringu algatamise taotluse rahuldamist, kuid isik
on oigustatud ndudma oma subjektiivsete Giguste kaitsmiseks oiguslike hiivede &iglast
kaalumist haldusorgani poolt. Kuna planeeringu algatamisest keeldumine kujutab endast

huvitatud isiku diguste riivet, peab see olema igakiilgselt kaalutud ja pshjendatud.’

2 RKHKo 18.02.2002, 3-3-1-8-02.

* RKHKo 13.10.2005, 3-3-1-44-05, p 11.

# RKHKo 03.12.2007, 3-3-1-41-06, p 21.

* RKHKo 24.10.2007, 3-3-1-51-07, p 10; RKPJKo0 16.03.2007, 3-4-1-9-06, p 32.
% RKHKo 27.02.2010, 3-3-1-79-09, p 13.

47 Planeerimisseadus. Eelndu 571 SE seletuskiri, 1k 163.
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Analoogselt néeb PlanS 8§ 129 ette, et detailplaneeringu koostamise vGib I6petada kui
detailplaneeringu koostamise kéigus ilmnevad asjaolud, mis vélistavad planeeringu elluviimise
tulevikus, sealhulgas kui isik keeldub detailplaneeringukohaste ehitiste ehitamise tileandmiseks

halduslepingu s6lmimisest (PlanS § 129 1g 1 p 1).

Seega satestab PlanS otsese aluse detailplaneeringu menetluse algatamisest keeldumiseks ning
ka detailplaneeringu koostamise I6petamiseks pdhjendusel, et kohalikul omavalitsusel lihtsalt
puuduvad rahalised vahendid planeeringu elluviimiseks, kui huvitatud isik ei v&ta nimetatud
rahalisi kohustusi vGi véhemalt osa nendest enda kanda. Algatamisest keeldumise alus sisaldab
aga kaalutlusGigust, ning siinkohal tulebki seda teostada kaaludes erinevaid huve ning

arvestades olulisi asjassepuutuvaid asjaolusid.

PlanS seletuskirja kohaselt reguleerib PlanS § 131 juhtumeid, kus sattes loetletud rajatiste
ehitamine on avalikes huvides ja kasitletav kohaliku omavalitsuse iilesandena. PlanS 8-s 131
nimetatud halduslepingu sdlmimise hetk on jaetud lahtiseks. Lepingu saab solmida siis, kui
planeeringu koostamise korraldajal on selge iilevaade, millised iilesanded ta soovib iile anda.
Seletuskirjas on selgitatud, et uldjoontes selgub {ilesannete maht detailplaneeringu
vastuvotmisel, sest sellel menetlusetapil kinnitab planeerimisalase tegevuse korraldaja, et
planeering on tema hinnangul valmis ja et see vastab oigusaktides satestatud nouetele. Kuna
detailplaneering voib avalikustamise kaigus veel tapsustada, oleks seletuskirja kohaselt
moistlik elluviimiseks vajalikud lepingud solmida detailplaneeringu kehtestamisel, sellisel

juhul on kindel, et iile antavad iilesanded ka tegelikult detailplaneeringus sisalduvad.*®

Kohtupraktika aga viitab sellele, et kokkulepe halduslepingu sdlmimise osas tuleks sGImida
vdimalikult varajases staadiumis. Tallinna Halduskohtu 25.10.2017 lahendis*® oli algatatud
detailplaneering ning alles seejérel soovis kohalik omavalitsus sélmida huvitatud isikuga
halduslepingu, mille kohaselt oli huvitatud isik kohustatud omal kulul tagama detailplaneeringu
alaga kulgneva teelbigu rekonstrueerimise. Kohus viitas varasemale kohtupraktikale ning

tddes, et nimetatud halduslepingu puhul tuleks eelduslikult juba detailplaneeringu menetluse

8 Planeerimisseadus. Eelndu 571 SE seletuskiri, 1k 168.

# TInHK 0 25.10.2017, 3-17-1479.
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algatamise staadiumis lahendada kisimus tehnovdrkude ja -rajatiste ehitamise ja rahastamise

kohustuse osas.>°

Riigikohtu halduskolleegiumi 04.03.2014 lahendis nr 3-3-1-96-13%! on kolleegium markinud,
et kokkuleppe saavutamine juba detailplaneeringu algatamise staadiumis on ressursisaastlik
lahendus ja koormab detailplaneeringu taotlejat vahim. Kohalik omavalitsus votab EhS §-s 13
satestatud kohustused enda kanda, kui ta algatab detailplaneeringu, sélmimata planeeringu
taotlejaga kokkulepet, et EhS §-s 13 sitestatud kohustused lahevad viimasele tile. Kohalik
omavalitsus peab nende kohustustega oma arengukavas ja jargnevate aastate eelarvetes
arvestama. Nimetatud kohustuste tarvis eelarves raha eraldamata jatmist ei saa lugeda
objektiivseks ja ettenagematuks asjaoluks. Raha puudumine oigustab detailplaneeringu
kehtestamata jatmist, kui tegemist on ettendgematu ja objektiivse asjaoluga, eelkdige kui
kohaliku omavalitsuse tulud on ulatuslikult ja ettendagematult vihenenud voi kohalikule

omavalitsusele on tekkinud ulatuslikud ja ettenigematud lisakohustused. 52

Ka Riigikohtu pdhiseaduslikkuse jarelevalve kolleegiumi 14.10.2015 lahendis 3-4-1-23-15%3
leidis kolleegium, et kohaliku omavalitsuse tiksus voib raha puudumisel ja planeeringust
huvitatud isikuga rahastamise kokkuleppe mittesaavutamisel jatta detailplaneeringu algatamata
voi loobuda planeeringus suurte kulutusteni viivate lahenduste kavandamisest. Kohaliku
omavalitsuse tiksus vaib planeeringu algatamisel piiritleda muu hulgas selle lahteseisukohtades
planeeringu mahtu ja sisu (PlanS 8 6 punkt 12). Lisaks detailplaneeringu algatamata jatmisele
voib kohaliku omavalitsuse tiksus keelduda algatatud planeeringu kehtestamisest, kui huvitatud
isikuga ei saavutata rajatiste valjaehitamise ja rahastamise kokkulepet. Seda siiski vaid juhul,
kui planeerimismenetluse ajal on muutunud olulised asjaolud, mis suurendavad kohaliku
omavalitsuse kulusid voi vihendavad tema tulusid. Algatatud planeeringu kehtestamisest
keeldumisega voib kaasneda huvitatud isiku usalduskahju hiivitamise kohustus. Seega, mida
varasemas etapis kohaliku omavalitsuse iiksus detailplaneeringukohaste rajatiste valjaehitamise
ja rahastamise kiisimuse lahendab, seda viiksemad on tema jaoks PlanS §-st 131 lahtuvad

finantsriskid.>*

0 TInHK o0 3-17-1479, p 28.

! RKHKo0 04.03.2014, 3-3-1-96-13.
%2 RKHKo 3-3-1-96-13, p 16.

¥ RKPJKo0 14.10.2015, 3-4-1-23-15.
** RKPJKo 3-4-1-23-15, p 83.
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Autor on seisukohal, et kokkulepe halduslepingu s6Imimise osas peaks olema saavutatud juba
detailplaneeringu menetluse algatamisele eelnevalt. Seda esiteks seetfttu, et huvitatud isikul
oleks juba menetluse alguses selge, millised kohustused seonduvad tema planeeringu
menetlemisega ning elluviimisega. Teiseks on halduslepingu sdlmimine menetluse alguses
oluline seetdttu, et hiljem ei tekiks vaidlusi selle osas, kes ning millises ulatuses on kohustatud
PlanS §8-s 131 nimetatud kohustused taitma. Samuti on ka kohaliku omavalitsuse seisukohast
oluline juba menetluse alguses poolte kohustused maaratleda, kuivdrd hiljem v6ib huvitatud
isikul olla alus keelduda PlanS §-s 131 nimetatud halduslepingu s6Imimisest, mis tagajarjena
toob kaasa selle, et kohalik omavalitsus on sunnitud ise need kohustused tditma voi I6petama
detailplaneeringu menetluse PlanS 8 129 Ig 1 p 1 alusel (kui see on pdhjendatud) ning voib olla
kohustatud huvitatud isikule hdvitama kulutused, mis on seotud detailplaneeringu
koostamisega. Selline lahendus ei ole aga ei aja- ega ressursisaastlik. Autor ndustub ka sellega,
et menetluse algusetapis ei pruugi olla 16plik planeeringulahendus Uksikasjadeni selge ning
sellest tulenevalt ka kulutused, mida selle ellu viimiseks tuleb kanda, kuid tldplaanis peaks
olema vdimalik siiski esialgse hinnangu pdhjal kokkulepe saavutada. Kui hiljem selgub, et
kohustuste maht, mida huvitatud isik peaks kandma, on esialgselt hinnatust suurem, on alati
voimalik sdlmida lisakokkuleppeid ning pdhjendatud juhtudel on kohaliku omavalitsuse n-6

paasterongaks ka PlanS § 129 Ig 1 punktis 1 satestatud koostamise I16petamise alus.

1.2. Riivatavad digushtved
1.2.1. OmandipGhidigus

Selleks, et isikul oleks detailplaneeringukohustuslikel maa-aladel v6imalik midagi ehitada,
peab isik omama asjakohaseid avalik-Giguslikke lube. Nii peab isik Gldjuhul taotlema
detailplaneeringu menetluse algatamist. Nii detailplaneeringu kohustus kui ka selles sétestatud
tingimused riivavad selgelt omandipdhidigust, mis on sétestatud PS 8-s 32. Ldike 1 esimese
lause kohaselt on igaiihe omand puutumatu ja vordselt kaitstud. Ldike 2 esimene ja teine lause
lisavad, et igalihel on Gigus enda omandit vabalt vallata, kasutada ja késutada ning et

kitsendused selle osas sétestab seadus.

Detailplaneering seab piirangud isiku omandile, eelkdige sellele, kuidas, mis otstarbel ning
millistel tingimustel v6ib omanik oma kinnisasju kasutada. V@imalus s6lmida haldusleping
huvitatud isiku ja kohaliku omavalitsuse vahel muudab olukorra mdnevdrra paindlikumaks,

kuivord teatud tingimustega ndustumisel on huvitatud isikul voimalus enda soovi kohaselt oma
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krundil tegutseda. Kui kohalikul omavalitsusel ei oleks seaduses sétestatud voimalust
nimetatud halduslepingut huvitatud isikuga s6lmida, keelduks kohalik omavalitsus tGendoliselt
veelgi jaigemalt detailplaneeringu menetluse algatamisest, kuivord ka kohaliku omavalitsuse

ressursid panustada kohaliku omavalitsuse taristusse ja infrastruktuuri, on piiratud.

Teisalt kujutab selline haldusleping siiski riivet isiku omandip8hidigusele, kuivdrd
halduslepinguga pannakse huvitatud isikule kohustused, mis oma olemuselt on kohaliku
omavalitsuse Ulesannete nimekirjas. Juhul kui huvitatud isik ei ndustu halduslepingu
s6lmimisega, on kohalikul omavalitsusel digus detailplaneeringu menetlus jatta algatamata.
Juhul kui kohalik omavalitsus on ka detailplaneeringu menetluse algatanud, on tal
sellegipoolest pdhjendatud juhul digus menetlus Idpetada, kui huvitatud isik halduslepingu
s6lmimisega ei ndustu. Seega on PlanS 8-s 131 nimetatud halduslepingu s6lmimine kill
formaalselt vaba ning pooltevahelise labirdédkimise kisimus, kuid faktiliselt on huvitatud isik
tintipeale sundolukorras ning on sunnitud kohaliku omavalitsusega halduslepingu sélmima,

selleks et tema maa-alal detailplaneeringu menetlus algatataks.

Omandipdhidiguse funktsiooniks on tagada pohibiguse kandjale vabadussfaédr omandidiguse ja
omandiga sarnanevate varaliste diguste valdkonnas ning vdimaldada tal selle kaudu kujundada
oma elu ise omal vastutusel. Riigikohtu pd&hiseaduslikkuse jarelevalve kolleegium on
30.04.2004 lahendis nr 3-4-1-3-04 selgitanud, et omandil on oluline téhtsus turumajandusele
pbhinevas uhiskonnas ning et omandi vaba valdamise, kasutamise ja kdsutamise digus ning

omandi vordne kaitstus tagab vaba turu.>®

PS §-s 32 satestatud omandip8hibigus voib avalduda nii tdrjepohibiguse, soorituspohidiguse
kui vordsuspdhidigusena.®® Oiguses omandi puutumatusele valjendub omandipdhidiguse
negatiivne, st torjediguslik funktsioon, mille kohaselt satestab § 32 pdhidiguste adressaadile
suunatud keelu riivata seda, mis omandi alla kuulub. Teatud regulatsiooni olemasolu v6ib olla
ka omandidiguse teostamise eelduseks. Sellisel juhul piirab just regulatsiooni puudumine
omandidiguse teostamist ning riik peab kehtestama p&hiseadusparase regulatsiooni. Paragrahvi

32 1g-d 1, 2 ja 3 moodustavad uhtse omandip&hidiguse, mille kaitseese on omand, mida tuleb

% RKPJKo0 30.04.2004, 3-4-1-3-04, p 24
% M. Ernits, A. Kelli, P. Roosma. P5hiS § 32/ 3. - U. Madise jt (toim.). Eesti Vabariigi P6hiseadus.

Komm vlj. 4., tdiend., vlj. Tallinn, Juura 2017.
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tdlgendada avaramalt kui tsiviildiguslikku omandit. Pdhiseaduslik omandi mdiste hdlmab
isikule  kuuluvad kehalised esemed, asjadigusliku omandibiguse, asjadigusliku
omandamisdiguse, intellektuaalomandiga seonduvad varalise iseloomuga igused, teatud liiki
vOladiguslikud nbudedigused, teatud ulatuses isiku vara kui terviku ning ka teatud liiki

avalikdiguslikud varalised positsioonid.>’

Riigikohus on eelviidatud 2004. aasta lahendis leidnud, et kuna PS § 32 15ikes 2 pole nimetatud
eesmarke, mis digustavad omandi vaba valdamise, kasutamise ja kdsutamise piiramist, siis saab
selle pohiodiguse piiramise puhul olla seadusparaseks seadusandja iga eesmark, mis pole
pohiseadusega vastuolus.®® Teisisdnu, tegu on lihtsa seadusereservatsiooniga pohidigusega.
Samas réhutab ka planeerimisseaduse eelndu seletuskiri, et eesmérgid, mille nimel voib anda
haldusorganile diskretsioonidiguse omandipohidiguse piiramiseks, peaksid olema seadusandja

poolt selgelt mairatletud.>®

1.2.2. Ettevotlusvabadus

Lisaks omandip&hidigusele riivab PlanS §-s 131 nimetatud halduslepingu sdlmimine ka
ettevOtlusvabadust. Ettevotlusvabadus on sétestatud PS §-s 31, mis Utleb, et Eesti kodanikel on
Oigus tegelda ettevdtlusega ning koonduda tulundusiihingutesse ja -liitudesse. Seejuures vdib
seadus satestada selle Giguse kasutamise tingimused ja korra. Halduslepingu s6imimine seab
ettevotjale (nditeks kinnisvaraarendajale) tingimused, kuidas oma ressursse paigutada, samuti
mdojutab halduslepingu s6lmimine ettevotja tulu teenimise vdimalusi. Esiteks paneb
detailplaneering paika tingimused, mida, kui palju ning milliste parameetritega ehitada voib.
Halduslepinguga v6ib omakorda arendajale panna kohustuse rajada detailplaneeringu alale ka
manguvaljak vdi muu haljasala ning isegi kohustusi véljaspool detailplaneeringuala, seonduvalt
teede vOi muude tehnovorkude vélja ehitamisega. Seega sekkub kohalik omavalitsus

halduslepingu kaudu isiku ettevdtlustegevusse ning sellega riivab ettevotlusvabadust.

Ettevotlusvabadusel on muuhulgas tihe seos ka PS §-s 32 satestatud omandidigusega ja PS §-

st 113 tuleneva riigi Oigusega kehtestada makse, arvestades, et maksustamine piirab ka

5 M. Ernits, A. Kelli, P. Roosma. P6hiS § 32/ 3. - U. Madise jt (toim.). Eesti Vabariigi P6hiseadus.
Komm vlj. 4., téiend., vlj. Tallinn, Juura 2017.
%8 RKPJKo0 30.04.2004, 3-4-1-3-04.

%9 Planeerimisseadus. Eelndu 571 SE seletuskiri, 1k 4.
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vGimalusi ettevGtlusest tulu teenida ja sellega ettevotlusvabadust.®® Ettevotlusvabaduse
esemeline kaitseala hdlmab Riigikohtu antud maaratluse jargi kdiki tegevusalasid ja elukutseid,
mille puhul isik pakub enda nimel kaupu Vv0i teenuseid.®® Riigikohtu tdlgenduse kohaselt
kuulub ettevotlusvabaduse kaitsealasse laialt tolgendatuna “tulu saamise eesmargil toimuv
tegevus”.5? Ettevotlusvabadus annab isikule Giguse nduda, et avalik vdim ei sekkuks tema
ettevOtlusena késitatavasse tegevusse. Ettevotlusvabadus ei kohusta riiki andma ettevdtjale
vahendeid, kuid riik peab tagama oOigusliku keskkonna vaba turu toimimiseks.53
Ettevotlusvabaduse tuumaks peetakse riigi kohustust mitte teha pdhjendamatuid takistusi
ettevotluseks.®* Ettevotja Gigust olla vaba riigi sekkumisest on kohus kasitlenud laialt.
Ettevotlusvabadust riivab iga abindu, mis takistab, kahjustab vdi kdrvaldab mdne ettevtlusega
seotud tegevuse. & Teisisonu, Riigikohus peab sisuliselt iga riigi kehtestatud regulatsiooni

ettevotlusvabadust riivavaks.66

Ettevotlusvabadus on lihtsa seadusereservatsiooniga pdhidigus. Riigikohtu selgituse kohaselt
annab PS § 31 teine lause, mis néeb ette, et seadus vOib satestada ettevotlusvabaduse kasutamise
tingimused ja korra, seadusandjale suure vabaduse reguleerida ettevotlusvabaduse kasutamise
tingimusi ja seada sellele piiranguid. Ettevotlusvabaduse piiramiseks piisab igast mdistlikust
pohjusest.’” See pdhjus peab tulenema avalikust huvist vGi teiste isikute diguste ja vabaduste

kaitse vajadusest, olema kaalukas ja enesestmdistetavalt digusparane. Mida intensiivsem on

60 0. Kask, S. A. Ehrlich, A. Henberg. P6hiS § 31/1. - U. Madise jt (toim.). Eesti Vabariigi P6hiseadus.
Komm vlj. 4., téiend., vlj. Tallinn, Juura 2017.

61 0. Kask, S. A. Ehrlich, A. Henberg. P6hiS § 31/5. - U. Madise jt (toim.). Eesti Vabariigi PGhiseadus.
Komm vlj. 4., téiend., vlj. Tallinn, Juura 2017. RKPJKo 28.04.2000, 3-4-1-6-00; RKPJKo
09.09.2014, 3-4-1-20-14, p 43.

62 RKPJKo 06.03.2002, 3-4-1-1-02; RKPJKo0 06.07.2012, 3-4-1-3-12, p 41; RKHKo0 29.11.2012, 3-3-
1-29-12, p 14; RKUKo 09.12.2013, 3-4-1-2-13, p-d 105-106; RKHKo 15.01.2015, 3-3-1-68-14, p 17.
63 0. Kask, S. A. Ehrlich, A. Henberg. P6hiS § 31/6. - U. Madise jt (toim.). Eesti Vabariigi PGhiseadus.
Komm vlj. 4., téiend., vlj. Tallinn, Juura 2017.

 RKPJKo 28.04.2000 3-4-1-6-00, p 11; RKPJKo0 06.07.2012, 3-4-1-3-12, p 41.

¢ RKPJKo 3-4-1-6-00.

8 0. Kask, S. A. Ehrlich, A. Henberg. P6hiS § 31/7. - U. Madise jt (toim.). Eesti Vabariigi PGhiseadus.
Komm vlj. 4., téiend., vlj. Tallinn, Juura 2017.
6" RKHKo0 11.04.2016, 3-3-1-75-15.
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ettevotlusvabadusse sekkumine, seda mdjuvamad peavad aga olema sekkumist digustavad

pdhjused.58

EttevOtlusvabadust riivavad uldistatult mis tahes keelud ja piirangud (sh ka planeeringutest
tulenevad) mone majandustegevusega tegeleda, isikule pandud teavitamiskohustused
ettevotlusega tegelemise korral, loakohustused, sh tegevusloaga koérvalkohustuste voi
tingimuste kehtestamine, hoolsuskohustused, mida majandustegevuses tuleb jargida, ja muud
korvalkohustused.®® Ettevétlusvabaduse piiramise theks peamiseks digustuseks on avalik
huvi.” Kirjanduses ei ole terminile ,,huvi* suudetud iihest tihendust anda. Tihti seostatakse
seda terminit vajadusega (nii vajadus kui ka huvi juhivad isiku kaitumist), kuid neid termineid
ei samastata. Aruteludes on kdige enam tousetunud avalike huvide defineerimise ja nende
olemuse kiisimus. Eesti pohiseaduses avaliku huvi kaitset otsesonu satestatud ei ole.
Planeerimismenetluse ja avaliku huvi seose vaib tuletada PS 8§ 32 Ig 2 teisest lausest, mille jargi
ei tohi omandit kasutada tildiste huvide vastaselt. Termin avalik huvi on laialdaselt kasutusel
madratlemaks tldist, ithiskonda puutuvat ning sotsiaalset hiive. Avalikud huvid ei ole 1oplikult
kindlaks maaratud, vaid need on ajas muutuvad ja sageli oma ajas vaieldavad. Avaliku huvi
moiste maaratlemisel on erinevaid seisukohti. Niiteks on K. Merusk asunud seisukohale, et
avalikud huvid on riigi kui kogukonna huvid. Tépsemalt 6eldes on need kdige avalikumal kujul
kogukonna liikmete erahuvide teatud summa.”* Tulenevalt erinevatest voimalustest, kuidas
avalikku huvi defineerida, ja selle motestamise keerukusest otsustati PlanS eelndu koostamisel

jitta avalik huvi sisustamata ja voimaldada seda iga kord vastavalt olukorrale sisustada. '

Seega piiravad ka (detail)planeeringutest tulenevad tingimused ning Kkitsendused isikute
ettevOtlusvabadust, kuivord detailplaneering paneb  paika konkreetse maa-ala
kasutustingimused, nditeks krundi sihtotstarbe, maksimaalse hoonestuse arvu krundil,

maksimaalse ehitusaluse pinna, hoonete kdrguse jne (PlanS § 126). Lisaks sdltub sellest, kas

8 RKPJK0 10.05.2002, 3-4-1-3-02
6 0. Kask, S. A. Ehrlich, A. Henberg. P6hiS § 31/22. - U. Madise jt (toim.). Eesti Vabariigi P6hiseadus.

Komm vlj. 4., téiend., vlj. Tallinn, Juura 2017.

0 A, Kalbus. Avalik huvi ettevatlusvabaduse piiramise alusena. Juridica V1/2003, 1k 373.
"t K. Merusk. Avalik-6iguslik juriidiline isik avaliku halduse organisatsioonis. Juridica 1996, nr 4, Ik
174,

2 Planeerimisseadus. Eelndu 571 SE seletuskiri, Ik 41.
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konkreetse maa-ala osas algatatakse detailplaneering vdi mitte, kas isik saab sellel maatiikil
tegeleda nditeks kinnisvaraarendusega. Ka juhul kui detailplaneeringu menetlus algatatakse,
rilvavad sellega kaasnevad kohustused detailplaneeringu ala omaniku ettevdtlusvabadust,
naiteks, kui omanik kohustub seejuures tasuta vodrandama mingi osa oma krundist kohalikule
omavalitsusele, ehitama vélja detailplaneeringu alaga seonduvaid rajatisi jne. Nimetatud
kohustused ning piirangud piiravad ettevotja vabadust otsustada, kuidas oma ressursse tulu

saamise eesmargil ettevotluses kasutada.

1.2.3. Pohidiguste piiramise kriteeriumid

PS § 11 esimese lause kohaselt tohib pdhidigusi piirata ainult kooskdlas PS-ga. Vastavalt sellele
séttele peab iga pdhidiguse kaitseala riive olema kooskdlas iga PS normiga. Seejuures peab
vabadusp6hidiguse kaitseala riive olema nii formaalselt kui ka materiaalselt PS-ga kooskdlas.
Riive vastab PS-le formaalselt, kui pdhidiguste adressaadi akt anti valja kdiki uldisi pddevus-,
menetlus- ja vormindudeid jargides. Lisaks sellele peab akt vastama parlamendireservatsiooni
ja 6igusselguse pohimotte nduetele. Parlamendireservatsiooni pohimdtte kohaselt ei saa seda,
mida pohiseaduse jargi on kohustatud tegema seadusandja, edasi delegeerida taitevvdimule.”
Seega konkretiseerib parlamendireservatsiooni pohimdte vdimude jaotumist seadusandja ja
taitevvdimu vahel. Oigusselguse pdhimdte, luhidalt véljendades, seab tingimuseks, et
Oigusaktid tuleb soOnastada piisavalt selgelt ja arusaadavalt, et isikul oleks vdimalik oma
kaitumist kujundada ja asjaolusid arvestades mdistlikul maaral ette naha tagajargi, mida tema

tegevus voib kaasa tuua.’

Materiaalse PS-le vastavuse vOib jaotada tinglikult kaheks: esiteks peab olema pdhidiguse
kaitseala riivel legitiimne eesmark ning teiseks peab riive olema proportsionaalne. Riive
eesmargi legitiimsus s6ltub pdhidigusnormi piiriklauslist. Lihtsa piiriklausliga pdhidigust on
lubatud riivata igal eesmérgil, mis ei ole PS-ga otseselt keelatud. Materiaalselt kvalifitseeritud

piiriklausliga p6hidigust on uUldjuhul lubatud riivata ainult piiriklauslis ettendhtud

> M. Ernits. P6hiS § 3/21. - U. Madise jt (toim.). Eesti Vabariigi P6hiseadus. Komm vlj. 4., taiend., vlj.
Tallinn, Juura 2017. RKPJKo 26.11.2007, 3-4-1-18-07, p 36; RKPJKo 20.10.2009, 3-4-1-14-09, p 32;
RKUKOo 26.04.2016, 3-2-1-40-15, p 53.

7 U. Léhmus. Pdhiseaduslik digusselguse pdhiméte. - Qiguskeel 4/ 2015, 1k 1.
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eesmarkidel.” Proportsionaalsuse pdhimdte on iga riive pohiseadusparasuse keskne kriteerium.
See tuleneb PS 8 11 teisest lausest, mille kohaselt peavad piirangud olema demokraatlikus
thiskonnas vajalikud ega tohi moonutada piiratavate diguste ja vabaduste olemust. Pdhidiguste
adressaadi p6hidigust riivav abinbu on demokraatlikus Ghiskonnas vajalik siis, kui see on

pustitatud eesmargi saavutamiseks sobiv, vajalik kitsamas tahenduses ja mdddukas.

Riigikohtu pdhiseaduslikkuse jarelevalve kolleegium on valjendanud seisukohta, et kui piirang
rilvab samaaegselt nii ettevotlusvabadust kui omandidigust, siis tuleb selle lubatavuse

hindamisel hinnata piirangu proportsionaalsust enim riivatud péhidiguse kontekstis.’’

Proportsionaalsuse printsiip peaks aitama leida kompromissi erinevate huvide kollisiooni
korral. Qiguskirjanduses on avaldatud seisukohta, et proportsionaalsuse printsiip on sobivaim
abindu, kontrollimaks avaliku voimu sekkumist privaatsfaari heaoluriigi loomise eesmargil.
Proportsionaalsuse printsiibi alusideeks on see, et isegi kui seadusandja on spetsiaalselt
volitatud pdhidiguste piiramiseks, peab piirang olema maoistlik. Proportsionaalsuse printsiip on
ka Uheks tdlgendamise vahendiks — kui néiteks kaks pdhiseadusega kaitstud digust omavahel
kollideeruvad, nduab p6hiseaduse thtsus sellisel juhul optimaalse lahenduse leidmist. Mdlema
diguse piiramine peab olema proportsionaalne, piirata on optimaalne ksnes nii palju, kui on
vaja, et kollideeruvaid diguseid omavahel lepitada.” EttevGtlusvabaduse piirangud ei tohi
kahjustada seadusega kaitstud huvi voi digust rohkem, kui seda normi legitiimse eesmargiga
saab pdhjendada. Kasutatud vahendid peavad olema proportsionaalsed soovitud eesmargiga.
Nagu 6eldud, on nii omandip&hibigus kui ka ettevotlusvabadus lihtsa seadusereservatsiooniga
pohidigused, st nende piiramine on lubatav seaduse alusel seadusandja poolt méératletud
mistahes legitiimsel eesmérgil. Vaidlust ei ole selles, et seadusandja on halduslepingu

s6lmimise vdimaluse ette ndinud ning see on kantud legitiimsest eesmaérgist. Halduslepingu

> M. Ernits. Il ptk — P&hidigused, vabadused ja kohustused. Sissejuhatus, p 54. - U. Madise jt (toim.).
Eesti Vabariigi PGhiseadus. Komm vlj. 4., taiend., vlj. Tallinn, Juura 2017.

6 M. Ernits. I ptk — PGhidigused, vabadused ja kohustused. Sissejuhatus, p 54. - U. Madise jt (toim.).
Eesti Vabariigi P6hiseadus. Komm vlj. 4., tdiend., vlj. Tallinn, Juura 2017.

"RKPJKo0 06.07.2012, 3-4-1-3-12.

8 M. Triipan. Proportsionaalsuse printsiip riigi- ja haldusdiguses. - Juridica /2001, Ik 306.

" M. Triipan, lk 307.

8 0, Kask, S. A. Ehrlich, A. Henberg. P6hiS § 31/31. - U. Madise jt (toim.). Eesti Vabariigi PGhiseadus.

Komm vlj. 4., tdiend., vlj. Tallinn, Juura 2017.
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s6lmimise voimalus tagab avalikes huvides kohaliku omavalitsuse tksuse Ulesannete taitmise
labi eraisiku tegevuse, vdhendades kohaliku omavalitsuse finantsilist koormust ning saavutades

seega kohaliku omavalitsuse elanike Giguste efektiivsema tagamise.

Kill vajab ld&hemat selgitust kusimus, kas halduslepingu sdlmimise regulatsioon jargib
eeltoodud formaalse po&hiseadusparasuse kriteeriumiks olevast parlamendireservatsiooni
pohimottest tulenevat arusaama, et seadusandja peab pohidiguste seisukohalt olulised
kisimused ise dra otsustama, kuivdrd halduslepingu alusel huvitatud isikule pandavad
kohustused vdivad oluliselt riivata nii isiku omandip8hidigust kui ka ettevdtlusvabadust. Eriti
teravalt tuleb antud kusimus esile olukorras, kus kohalik omavalitsus soovib huvitatud isikule
ule anda ka detailplaneeringust valja jd&vate aladega seonduvaid kohustusi. Sellist olukorda

seadus aga ei reguleeri. To0 autor kasitleb antud kiisimust pdhjalikumalt jargnevas peatikis.

1.2.4. Planeerimismenetluse eripdra pdhidiguste piiramisel

Planeerimisdigusele on omased laia diskretsiooniruumiga ja maaratlemata oigusmoisteid (nt
avalik huvi) sisaldavad eesmarginormid, mis suunavad haldust teatud titipi olukordades
pitidlema Iopptulemuste poole, saavutades optimaalse tasakaalu omavahel porkuvate era- ja
avalike huvide vahel. Eesméarginormid ei Kirjuta ette iiht ja ainudiget lahendit konkreetsete
juhtumite jaoks ning neid ei ole voimalik rakendada lihtsa subsumeerimise ega tolgendamisega.
Eesmargi saavutamiseks sobivate lahenduste leidmine ja valik jaetakse sellist laadi digusliku
reguleerimise puhul halduse otsustada, sest tegemist on iildjuhul ka poliitiliste otsustustega.?!
Planeerimisodigusele omase avatuse tottu ei saa seadus kirjutada detailselt ette, millist liiki ja
milliste omadustega rajatised tuleb kohalikul omavalitsusel kinnistute maistlikuks
kasutamiseks planeerida ning kes ja millise raha eest peab neid igas mdeldavas olukorras vilja
ehitama. Seepéarast paneb seadus kohalikule omavalitsusele iildise kohustuse infrastruktuuri
rajamise tagamiseks, selle tiksikasjad maarab aga kohalik omavalitsus oma otsuste ja valikutega

(sh planeeringu pohi- ja karvaltingimustega ning halduslepingutega) ise.?

Tulenevalt planeerimisvaldkonna omaparast pole seadusandjal otstarbekas ega riigidiguslikult
pohjendatud viga iiksikasjaliku regulatsiooni loomine, vaid pigem haldusele laia

diskretsioonidoiguse andmine. Sellisel juhul jaab aga tiksnes planeerimisseaduse eemérkide

81 RKPJKo 14.10.2015, 3-4-1-23-15, p 99.
82 RKPJKo 3-4-1-23-15, p 100.
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satestamine pohjendamatult napiks kaitseks halduse suvadiguse vastu, samal ajal, kui riivatav
hiive on pdhiseaduslik hiive ning siinkohal rakenduvadki p&himdotted, millest

planeerimismenetluses lahtuda.®?

HMS 8§-st 4 tuleneb haldusorgani diskretsioonidigus. Ldike 2 kohaselt tuleb kaalutlusdigust
seejuures teostada kooskdlas volituse piiride, kaalutlusbiguse eesmargi ning diguse
uldpdhimotetega, arvestades olulisi asjaolusid ning kaaludes péhjendatud huve. Planeeringute
sisu, sealhulgas nende elluviimine on laia diskretsiooniruumiga haldusotsustus.®* Vihene
materiaaldiguslik  regulatsioon  planeerimisvaldkonnas jatab haldusele viga laia
diskretsiooniruumi arengu suunamiseks ja kavandamiseks. Leidmaks tasakaalu kaitstavate era-
ja avalike huvide vahel, seadusandja materiaaldiguslikke prioriteete ei sea, need on jaetud
taitevvoimu otsustada. Tegemaks otsust, kas algatada vdi mitte algatada huvitatud isiku
taotlusel detailplaneeringumenetlust on ilmselt kdige sagedasemaks etteheiteks haldusorganile
puudulik kaalumine. Selleks, et kaalumine saaks olla Gigusparane, peab haldusorgan esmalt
valja selgitama kdik olulised faktilised ja diguslikud asjaolud ning seejarel andma neile dige
tdhenduse ja kaalu. Kui haldusorgan jatab olulise asjaolu tdhelepanuta, ei ole toimuv kaalumine
taielik ning on seega Gigusvastane. Haldusorgani kohustuseks on seejuures vélja selgitada
Uksnes olulised, mitte aga kdikvdimalikud asjaolud. Haldusorgan peab faktilisi asjaolusid
uurima taielikult ja Gigesti.®> PlanS § 131 16ige 2 annab haldusorganile kaalutlusruumi, kas
s6lmida huvitatud isikuga haldusleping 8 131 I6ikes 1 nimetatud kohustuste (ile andmiseks voi
mitte. Lisaks sellele, et otsustada halduslepingu sdlmimise (le, peab haldusorgan ka kaaluma,
et juhul kui otsustatakse nimetatud haldusleping sdlmida, siis milliseid kohustusi ning millises

ulatuses on pdhjendatud huvitatud isikule panna.

Huvitatud isikuga halduslepingu s6Imimise otsustamisel ning selles séatestatavate kohustuste
maéaratlemisel voib problemaatiliseks osutuda ka see, millistele asjaoludele ning tdenditele saab
haldusorgan tugineda. HMS § 6 satestab uurimispdhimdtte, mille kohaselt on haldusorgan
kohustatud valja selgitama menetletavas asjas olulise tdhendusega asjaolud ja vajaduse korral
koguma selleks tdendeid oma algatusel. Juhul, kui tegemist on olukorraga, kus tegutsetakse

tulevikus vOib-olla aset leidvate siindmuste ennetamiseks vdi maaratakse téhtsust omavad

83 Planeerimisseadus. Eelndu 571 SE seletuskiri, 1k 3-4.

8 Planeerimisseadus. Eelndu 571 SE seletuskiri, Ik 19.
8 K. Pikaméae. Kaalutlusvigadest. - Juridica 11/2006, Ik 82.
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asjaolud prognoosi pdhjal, peab haldusorgan sellegipoolest tegutsema, kuigi asjas tahtsust
omavad asjaolud ei ole tdpselt teada. Haldusorgani tdendamiskoormuse ulatuse kusimus
muutub eriti aktuaalseks, kui haldusorgan peab tegutsema ebakindlate asjaolude olukorras.®
PlanS §-s 131 nimetatud halduslepingu sGlmimisel peab haldusorgan tihtipeale huvitatud
isikule pandavate kohustuste ulatuse madratlemisel tuginema umbkaudsetele prognoosidele
ning ennustustele — haldusorgan peab vdimalikult adekvaatselt ning asjakohaselt hindama,
kuidas mdjutab huvitatud isiku planeeritava lahenduse elluviimine kohaliku omavalitsuse elu-
olu, muuhulgas ka kohaliku omavalitsuse Uksuse eelarvet, terviklikku elukeskkonda ning
elanike elukvaliteeti. Niisiis peab haldusorgan ligikaudselt suutma vélja arvestada nditeks, kui
palju suureneks kohaliku omavalitsuse elanikkond tulenevalt sellest, kui arendaja ehitab oma
kruntidele elamud ning sinna asuvad elama inimesed, kes soovivad tarbida kohaliku
omavalitsuse poolt pakutavaid teenuseid, kuidas see omakorda mdjutab kohaliku omavalitsuse
finantsilist suutlikkust ning ka juba kohalikus omavalitsuses elavatele inimestele pakutavate
teenuste kvaliteeti jne. Nendest prognoosidest lahtuvalt teeb kohalik omavalitsus otsuse, kas
ning milliseid planeeringualaga seonduvaid kohustusi on ta suuteline ise taitma ning millised
peaks enda katta votma huvitatud isik ning juhul, kui huvitatud isik ei ndustu halduslepingu
s6lmimisega, siis kas tulenevalt prognoosidest on alust jatta detailplaneeringu menetlus
algatamata. Sellisel juhul ei ole haldusorganil aga tihtipeale konkreetseid tdendeid, nditamaks,
millist mdju planeeritav maa-ala avaldama hakkaks, vaid on ligikaudsed ennustused, mis siiski

peaksid tuginema usaldusvéarsetele andmetele.

Riigikohus on véljendanud seisukohta, et kui pole selge, milline on tegevuse moéju 6igushivele,
tuleb puitida sellesse selgust tuua.?” Tallinna Ringkonnakohus on oma lahendis valjendanud ka
seisukohta, et kui ebaselgust ei ole vdimalik mdistlike pingutustega korvaldada, tulebki
kaalumisel lahtuda asjaolu ebakindlusest. Muude kaalutluste kogumis vdib ka ebakindel asjaolu

kaalutlusdiguse teostamist mdjutada.®

Autor leiab, et seega ei peagi haldusorgan suutma anda tdsikindlaid tdendeid ning tihtipeale ta
seda teha ei saagi, tulenevalt justnimelt planeerimisvaldkonna isedrasustest. Oiguskirjanduses

on ka leitud, et uurimisp8himotte taies mahus rakendamine ei ole seega alati objektiivselt

8 R. Annus. Uurimispdhimdte haldusmenetluses. - Juridica V11/2008, 1k 501.
8" RKHKo0 14.10.2003, 3-3-1-54-03, p 26.
8 TInRnKo 17.02.2006, 3-04-174, p 14.
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vimalik, kuivord tulevikus esinevaid asjaolusid ei ole voimalik objektiivselt ette tdendada.®®
Otsustamaks, kas huvitatud isiku taotlusel detailplaneeringu menetlus algatada voi mitte,
peavad kohalikud omavalitsused tuginema uurimispdhimdtte kohaselt kogutud teabele ja
tdenditele. Eriti oluliseks saab asjakohaste tdendite olemasolu siis, kui kohalik omavalitsus
otsustab detailplaneeringu menetlemise algatamisest keelduda p&hjendusel, et planeeringu
elluviimiseks puuduvad vajalikud rahalised vahendid ning huvitatud isik keeldub PlanS §-is
131 nimetatud halduslepingu sdlmimisest ja selles nimetatud Ulesannete (le vOtmisest voi
keeldub Ulesannete lle vdtmisest kohalikule omavalitsusele vajalikus  mahus.
Vaidluskisimuseks vdib sellisel juhul saada see, millised tdendid on piisavad, nditamaks, et
planeeringu elluviimisega seotud rahalise koormuse suurenemise ulatus on selline, mis oleks
aluseks pdhjendatult keelduda detailplaneeringu menetluse algatamisest. Kéesoleva t66 autor
on seisukohal, et tulenevalt planeerimisvaldkonna iseédrasustest ei olegi haldusorganil tihtipeale
voimalik esitada konkreetseid ning tapseid tdendeid, naitamaks, miks ning millises mahus on
pdhjendatud huvitatud isikule planeeringualaga (voi ka sellest valjapoole jadva alaga)
seonduvaid kohustusi panna. Siiski peaks haldusorgan tulenevalt uurimispdhimdttest vélja
selgitama koik tahtsust omavad asjaolud ning teabe, sellises ulatuses nagu see on vajalik, et
teha adekvaatne ning pdhjendatud otsus ning ka prognoosidel pdhinevad otsused peaksid
tuginema usaldusvéérsetele ning asja- ja ajakohastele andmetele. Siiski ei ole haldusorgan
kohustatud asjaolusid vélja selgitama sellises ulatuses, kust see muutub juba ebamdistlikult

keeruliseks ning haldusorganile koormavaks.

89 R, Annus, Ik 502.
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2. Halduslepingute analls
2.1.  Huvitatud isikuga lepingu s6lmimise problemaatika

Planeerimisseadus annab kohalikule omavalitsusele Giguse detailplaneeringu menetlemisest
huvitatud isikuga sdlmida haldusleping esiteks planeeringu koostamise vdi planeeringu
koostamise tellimise tleandmiseks ning teiseks halduslepingu, millega huvitatud isik votab
kohustuse PlanS 8§ 131 Iikes 1 nimetatud detailplaneeringukohaste rajatiste véljaehitamiseks
vOi véljaehitamisega seotud kulude taielikuks v@i osaliseks kandmiseks. Kéesolev t66

keskendub viimati nimetatule.

PlanS 8 131 Ig 1 satestab, et kohalik omavalitsus on kohustatud oma kulul valja ehitama
detailplaneeringukohased avalikuks kasutamiseks ette ndhtud tee ja sellega seonduvad
rajatised, haljastuse, valisvalgustuse ning tehnorajatised, kui planeeringu koostamise korraldaja
(kohalik omavalitsus) ja detailplaneeringust huvitatud isik ei ole kokku leppinud teisiti. Seega
juhul, kui kohalik omavalitsus ja detailplaneeringust huvitatud isik ei ole s6lminud vastavat
lepingut eelnimetatud kohustuste tile andmiseks huvitatud isikule, peab need kohustused taitma
kohalik omavalitsus. Nagu 06eldud, planeeringu koostamise korraldaja peab alati
esmajirjekorras kaaluma voimalust tdita vastavad iilesanded iseseisvalt (vt ptk 1.1.5.).
Tahelepanu tuleb pOorata ka asjaolule, et PlanS volitab halduslepinguga delegeerima ainult
planeeringu koostamist voi selle koostamise tellimist. Planeerimismenetluse toimingute,
naiteks kooskdlastamist voi kaasamist puudutavate toimingute tegemine, samuti avaliku
viljapaneku ja arutelu korraldamine, on jaetud haldusorgani iilesandeks. Nende toimingute
delegeerimine eragiguslikele isikutele ei ole lubatud, sest nendel tegevustel viaga oluline moju

objektiivse I5pptulemuse saavutamisele.®

Probleemile huvitatud isikule detailplaneeringu menetlusega seonduvate tdiendavate
kohustuste optimaalse ja mélemaid pooli rahuldava mahu madratlemisel on 2014. aastal
tahelepanu pooranud ka Giguskantsler Harku valla naitel. Nimelt p6drdus diguskantsleri poole
avaldaja, kes kaebas selle Ule, et Harku vald nduab isikutelt tasu detailplaneeringute
algatamisel.®* Probleem antud juhul seisnes selles, et Harku vald ndudis 8628 eurot isikutelt,
kes soovivad detailplaneeringuga muuta krundi sihtotstarvet (ennekdike muuta krundi

sihtotstarve elamumaaks). Seejuures sOltus detailplaneeringu algatamine vo6i algatamata

% Planeerimisseadus. Eelndu 571 SE seletuskiri, 1k 22.
1 Oiguskantsleri 21.03.2014.a soovitus hea halduse tava jargimiseks nr 7-5/131204/140131.
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jatmine sellest, kas isik ndustus nimetatud summa maksmisega. Oiguskantsler alustas
menetluse Harku valla tegevuse kontrollimiseks. Menetluse ajal kehtinud Harku valla
ehitusmaaruse® § 16 Ig 5 satestas, et planeeringu koostamisest huvitatud isik on kohustatud
enne planeeringu algatamist s6lmima vallavalitsusega kirjaliku lepingu, millega méé&ratakse
kindlaks poolte digused ja kohustused detailplaneeringu koostamisel ja selle rahastamisel,
sotsiaalse ja tehnilise infrastruktuuri véaljaehitamisega kaasnevate kulutuste hivitamisel,
menetlemisel ning detailplaneeringu realiseerimisega tekkivate kohustuste kandmisel. Harku
valla praktika kohaselt oli huvitatud isik reeglina kohustatud tellima ja rahastama
detailplaneeringu koostamist, omal kulul valja ehitama planeeringukohase tehnilise
infrastruktuuri, tasuma Harku vallale sotsiaalse infrastruktuuri tasu 8628 eurot iga planeeritava
elamutihiku kohta ning s6lmima enne planeeringu kehtestamist notariaalse kokkuleppe
planeeringuga moodustatavate sotsiaalmaa voi transpordimaa sihtotstarbega kinnistute vallale

tasuta voorandamiseks.

Harku valla nditel s6ltus lepingu sisu eelkdige asjaolust, kas vajalik tehniline infrastruktuur on
planeeritaval alal voi selle laheduses juba olemas vdi on planeeringust huvitatud isik kohustatud
kandma kulutusi selle véljaehitamisel. Samuti s6ltus konkreetne sisu pooltevahelistest
lepingueelsetest labirddkimistest. Siinkohal tdusetub aga t60 autori arvates kiisimus, kui suur
roll saab olla lepingueelsetel labiradkimistel arvestades asjaolu, et kohalik omavalitsus on antud
suhtes voimupositsioonil ning tema otsustada on see, kas konkreetse planeeringu menetlemine
algatada voi mitte. Juhul kui huvitatud isik ei ndustu kohaliku omavalitsuse poolt esitatavate
tingimustega, on huvitatud isikul sisuliselt ainukeseks voimaluseks po6rduda halduskohtusse,
et kohus saaks hinnata, kas erinevate huvide kaalumine on toimunud digusparaselt, sh kas
arvesse on voetud koiki asjassepuutuvaid asjaolusid. Kohtusse poérdumine ei taga samas seda,
et planeeringu menetlus ka soovitud kujul algatatakse, kuivord kohtu kontrolliulatus
diskretsiooniotsuste puhul on piiratud sellega, kas kaalutlusdiguse teostamine on toimunud
Oigusparaselt. Teisalt on keeruline seadusega paika panna Uksikasjalikumat regulatsiooni
huvitatud isiku huvide tagamiseks, kuivord iga olukord on eriline ning nduab tulenevalt
planeerimisvaldkonna isedrasustest individuaalset lahenemist ning konkreetse planeeringu
puhul olulisust omavate asjaolude hindamist ning kaalumist. Siiski leiab t66 autor, et PlanS §
131 sBnastus on véga lldine ning jatab haldusorganile suure kaalutlusruumi, millest tulenevalt

on huvitatud isiku huvid ja halduse lai diskretsioon omavahel mdnevdrra tasakaalust véljas ning

92 Harku valla 31.05.2012 ehitusmaarus nr 8. - RT 1V, 09.01.2013, 3
% Biguskantsleri 21.03.2014.a soovitus, Ik 2.
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seetdttu vOib séte vajada mdningast tapsustamist, mida t66 autor ka k&esolevas t66s edaspidi
kasitleb.

Harku valla selgituste kohaselt pidi planeeringu koostamisest huvitatud isik detailplaneeringu
algatamise eeltingimusena votma kohustuse maksta tuleviku sotsiaalse infrastruktuuri tasu
juhul, kui planeeringuga kavandatakse uusi elamudhikuid. Tasu eesmark oli vahendada
planeeringuga kavandatavatest tdiendavatest elamutihikutest ja uute elanike lisandumisest
tulenevat negatiivset mdju valla eelarvele, nditeks voib tekkida vajadus uute koolimajade ja
lasteaedade ehitamise jarele.®* Sotsiaalse infrastruktuuri tasu suurus oli kindlaks maaratud

arengukavaga. %

Kui isik ei olnud ndus nimetatud lepingut s6lmima, langetas vallavolikogu kaalutlusotsuse
detailplaneeringu algatamise voi algatamata jatmise kohta. Lepingu sdlmimisest keeldumine
vOib olla aluseks jatta detailplaneeringu menetlus algatamata. Harku vald on markinud, et
huvitatud isiku keeldumise korral v6ib planeeringu menetluse siiski algatada, kui huvitatud isik
on ndus sotsiaalsesse infrastruktuuri panustama muul viisil. Néiteks ei pruugi toetus olla
rahaline, vaid seisneda lasteaia vOi koolimaja rajamiseks vajaliku maa vallale tasuta

tileandmises.%

Oiguskantsler oli oma soovituses Harku vallale seisukohal, et sel ajal kehtinud EhS § 13 ja
Riigikohtu tblgendused ei anna kohalikule omavalitsusele wldist volitust nbuda enda
arandgemise jargi madaratletud suuruses rahalist panust sotsiaalse infrastruktuuri jaoks kdigilt
huvitatud isikutelt.?” Kohalik omavalitsus peab kaaluma, milliseid kohustusi peab huvitatud
isik endale votma, kui kohalik omavalitsus seab sellise lepingu sdlmimise planeeringu

algatamise eeltingimuseks.

Nimetatud kaalutlusdigust teostades peab kohalik omavalitsus vastavalt HMS § 4 |8ikele 2
arvestama konkreetse juhtumi olulisi asjaolusid. Vastavalt HMS §-le 6 peab kohalik

omavalitsus need olulised asjaolud valja selgitama iga kord kui nimetatud leping sdlmida

% Biguskantsleri 21.03.2014.a soovitus, Ik 2.
% Oiguskantsleri 21.03.2014.a soovitus, Ik 3.
% Biguskantsleri 21.03.2014.a soovitus, Ik 3.
7 Biguskantsleri 21.03.2014.a soovitus, Ik 5.
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soovitakse. Vajaduse korral peab kohalik omavalitsus ka omal algatusel selleks tdendeid
koguma. Oiguskantsler selgitas, et seega peab kohalik omavalitsus esiteks kdigepealt vilja
selgitama, millised on kulutused, mis voivad kaasneda detailplaneeringu téitmisega ning alles
seejarel saab panna paika need tingimused, kuidas neid kulutusi katma hakatakse.%
Oiguskantsler oli seisukohal, et kulutused, milles osalemist huvitatud isikult ndutakse, peavad
vastama detailplaneeringule v6i olema sellega otseselt seotud. Seega v6ib huvitatud isikult
nduda sotsiaalsesse infrastruktuuri panustamist vaid juhul, kui on tuvastatud, et selline taiendav

panus on vajalik.%°

Oiguskantsler leidis ka, et huvitatud isikult ndutav panus sotsiaalsesse infrastruktuuri tuleb
médratleda igal konkreetsel juhul eraldi. Naiteks ei pea diguskantsler piisavaks tuginemist
Harku valla arengukavale ja selle alusuuringule, kuivdrd nimetatud alusuuring on koostatud
mitu aastat varem ning on vaga uldisel kujul projitseeritud tulevikku. Asjaolu, kas ja millises
ulatuses nduab konkreetse detailplaneeringu elluviimine investeeringuid sotsiaalsesse
infrastruktuuri, saab kdige varasemalt tuvastada hetkel, kui huvitatud isik esitab planeeringu

algatamise ettepaneku.%

Eelnev ndide Harku valla praktikast huvitatud isikuga halduslepingu s6imimisel avab ilmekalt
kdesoleva magistritdd  uurimisobjektiks oleva probleemi olemuse — tulenevalt
planeerimisvaldkonna otsuste ulatuslikust kaalutlusruumist on kohalik omavalitsusel lai
otsustusruum, millised kohustusi ning millises ulatuses peab kohalik omavalitsus vajalikuks
huvitatud isikule halduslepinguga ule anda, et vOimaldada detailplaneeringu menetluse
algatamine. Nimetatud kohustusi reguleerivad satted on oma olemuselt véaga uldised ning
esmahinnangu pdhjal on otsustamise kaalukauss tugevalt haldusorgani poole kaldu. Sellest
tulenevalt on Gheks pdhikusimuseks, kas huvitatud isiku huvid on piisavalt kaitstud ning kas
halduslepingu sGlmimisest ning selles séatestatud huvitatud isiku kohustustest tulenev

pdhidiguste (eelkdige ettevbtlusvabaduse ja omandipdhibiguse) riive on proportsionaalne.

% Oiguskantsleri 21.03.2014.a soovitus, Ik 5.
9 Biguskantsleri 21.03.2014.a soovitus, 1k 5-6.
100 Bjguskantsleri 21.03.2014.a soovitus, 1k 6.
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2.2. Raevalla ja huvitatud isikute vahel sélmitud lepingud
2.2.1. Valim ja lepingute tldsatted

Ké&esolevas peatukis sisalduv PlanS §-is 131 nimetatud halduslepingute analuts hdlmab 37
lepingut, mis on s6lmitud Rae valla ja detailplaneeringust huvitatud isikute vahel. Ké&esolevas
t00s kasutatavad lepingud on sdlmitud alates 01.01.2015, mil jéustus uus planeerimisseadus,
ning katavad ajavahemikku kuni oktoober 2017, mil t66 autor esitas teabendude Rae vallale

t00s analliusitavatele lepingutele juurdepddsu saamiseks.

Ké&esolevas t60s sisalduva lepingute analliisi aluseks olevates lepingutes oli PlanS §-is 131
reguleeritud halduslepinguid s@lmitud nii fadsilisest kui ka juriidilisest isikust huvitatud

isikutega.

Anallusitud lepingud hdlmasid eelkdige detailplaneeringu kohaste tehnovorkude ja -rajatiste
ehitamise ja rahastamise kohustuste Gleandmist, kohustusi seonduvalt detailplaneeringukohase
avaliku ruumiga ning kohustusi seonduvalt sotsiaalobjektidega. Seejuures on analulsitud
lepingute hulgas ka selliseid, mis hdlmavad ainult sotsiaalobjektide ehitamise ja/voi

rahastamise kohustuste tileandmisega seonduvat.

Lepingute Glesehitus on valdavalt ttdpiline. Lepingute sissejuhatavas osas on margitud poolte
avaldused ning kinnitused, mis hdlmavad uldisema iseloomuga kokkuleppeid kohustuste

taitmise Glevdtmise ning rahastamise kohta.

Tingimused, milles kohalik omavalitsus ja huvitatud isik halduslepinguga kokku leppima
peavad, satestab PlanS § 131 Ig 5. Nimetatud satte kohaselt lepivad planeeringu koostamise
korraldaja ja huvitatud isik lisaks HKTS §-s 10 sétestatud tingimustele kokku paragrahvi 16ikes
1 loetletud ehitiste:

1) ehitamisega seonduvate kulude jaotuse planeeringu koostamise korraldaja ja huvitatud isiku
vahel;

2) huvitatud isiku poolt vdetud ehitamisega seotud kulude kandmise kohustuse téitmise
tagamiseks piisavad tagatised,

3) rajatiste valmimise tahtaja;

4) rajatiste planeeringu koostamise korraldajale tleandmise kohustuse, selle taitmise téhtaja

ning taitmise tagamiseks piisavad tagatised.
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Lepingute Uldsatetes deklareeritakse huvitatud isiku valmisolekut kanda detailplaneeringu
koostamise ja elluviimisega seonduvad kulud: </../Huvitatud isik on huvitatud
detailplaneeringu kehtestamisest ning on seoses sellega ndus kandma kdik detailplaneeringu
koostamise ja elluviimisega kaasnevad kulud. /.../”; “/../Huvitatud isik on ndus

detailplaneeringu kohase taristu ja avaliku ruumi véljaehitamisega omal kulul. /.../”

Seejdrel sisaldub lepingutes viide asjaolule, et kohalikul omavalitsusel ei ole endal vGimalik
taita PlanS § 131 18ikes 1 nimetatud kohustust, mis oma olemuselt on KOKS § 6 I5ikest 1
tulenevalt kohaliku omavalitsuse olemuslik tilesanne. Siinkohal viidatakse uldjuhul valla
arengukavale: “/.../Valla arengukava ei nae ette huvitatud isiku poolt planeeritava elamu-/ari-
/tootmisala rajamist, mistGttu ei ole valla eelarves investeeringuna ette nahtud kavandatava
detailplaneeringuga hdlmatud alale ja selle teenindamiseks kavandatud teede, tehnovorkude ja

—rajatiste ehitamiseks ning voorandamiseks vajalikke rahalisi vahendeid. /.../”

Nagu eelpool mainitud, ei pruugi aga arengukavale viitamine olla piisavaks digustuseks ega
aluseks, et véita, et kohalik omavalitsus ise ei ole suuteline planeeringualaga seonduvaid
kohustusi ellu viima. Ka eelviidatud Harku valla ndites t6i diguskantsler valja asjaolu, et
arengukavale ning selle aluseks olevatele uuringutele ei pruugi olla asjakohane toetuda,
tulenevalt sellest, et nimetatud andmed ei pruugi kajastada enam reaalset hetkeolukorda, st
andmed voivad olla juba vananenud. Tulenevalt asjaolust, et kohaliku omavalitsuse voimekuse
konkreetse planeeringualaga seonduvate kohustuste téitmiseks saab kindlaks teha kdige
varasemalt siis, kui huvitatud isik esitab planeeringu algatamise ettepaneku, peaks igal
konkreetsel juhul eraldi hindama, kas néiteks konkreetsele arengukavale voi sellega
seonduvatele dokumentidele tuginemine on enam asja- ja ajakohane. Igakordne individuaalne
ldhenemine on oluline ka seetdttu, et tulenevalt PlanS § 131 I6ikes 1 s&testatud kohustuste
iseloomust (kui kohaliku omavalitsuse olemuslik tGilesanne) peaks kohalik omavalitsus eelkdige
pludma nimetatud kohustused ise tdita ning vajadusel kaasama huvitatud isiku. Samas kuivdrd
halduslepingus sdtestatavate kohustuste ja nende ulatuse ma&ratlemine on teatud maéaral
prognoosotsustus (eelkdige elanike arvu ja sellega seonduvalt kohaliku omavalitsuse poolt
pakutavate teenuste jmt mahu kasvu osas), ei ole kohalikul omavalitsusel vdimalik teha otsust
tuginedes absoluutsetele ja tdsikindlatele tdenditele, kuid tulenevalt HMS-s satestatud
kaalutlusdiguse teostamise juhistest, peavad arvestatavad asjaolud (sh tdendid) olema olulised

ning asjassepuutuvad.
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Lisaks v@ib leping sisaldada ka kinnitust, mis viitab, et kokkulepped kohustuste osas vdivad
hdlmata ka detailplaneeringualast valjajadvaid alasid, kuid mis ometigi on detailplaneeringu
alaga seotud: ““/.../Huvitatud isik on ndus detailplaneeringuga kavandatud krunti teenindava

detailplaneeringu kohase taristu ja avaliku ruumi valjaehitamisega omal kulul. /.../”

Seejarel osutatakse ka asjaolule, et juhul kui huvitatud isik ei ndustu nimetatud kohustusi
taitma, vOib kohalik omavalitsus jatta detailplaneeringu algatamata: ““/.../Detailplaneeringu
algatamine ja menetlemine on vdimalik ainult juhul, kui huvitatud isik vGtab endale kohustuse

ehitada valja lepinguga médratud mahus taristu ja avalik ruum. /.../”

2.2.2. Huvitatud isiku kohustused seoses detailplaneeringu kohase taristuga

Taristu on lepingutes valdavalt defineeritud jargnevalt: detailplaneeringuga maaratud kitte-,
veevarustus- ja kanalisatsioonitorustikud; pinnase- ja sademevee arajuhtimise stisteemid; side-
, norkvoolu- ja elektrivorgud; gaasi- ja elektripaigaldised; tuletdrjeveesiisteem;

surveseadmistikud ja nende teenindamiseks vajalikud ehitised ja valisvalgustus.

Taristu holmab seega mitmesuguseid infrastruktuure, mis on vajalikud planeeringualale
rajatavate hoonete eesmaérgipdraseks toimimiseks. On selge, et planeeringuala terviklik
lahendus ei oleks tagatud juhul, kui nditeks arendaja ehitab valmis kull elamud, kuid piirkonnas
puuduvad vajalikud kommunikatsioonid, vélisvalgustus jne. Selline olukord l&heks vastuollu

PlanS-s sétestatud ruumilise planeerimise eesmargiga.

Rae valla poolt sdImitud lepingutes sisalduvate kokkulepete kohaselt kohustub huvitatud isik
seoses taristuga sOlmima piirkonna vorguettevitjatega liitumislepingud ning rahastama
detailplaneeringuga kavandatud krunti teenindava taristu, kaasa arvatud selle liitumispunktide,
rajamist vastavalt sdlmitud liitumislepingutele ja detailplaneeringule. Lisaks oli mdningates
lepingutes satestatud ka kohustus omal kulul ja koostdds piirkonna vee-ettevGtjaga tagada
pinnase- ja sademevee &rajuhtimise susteemi véljaehitamine kuni eesvooluni ka selles osas, mis

jaab detailplaneeringualast valjapoole, kuid mis teenindab detailplaneeringuala.

Riigikohtu halduskolleegiumi 19.05.2010 lahendis nr 3-3-1-26-10 oli Rae Vallavalitsuse poolt
ettevalmistatud notariaalse lepingu projektis arendajale lle antavate kohustuste hulgas néiteks
Lagedi alevi lasteaia voi spordihoone finantseerimine, detailplaneeringuga ettenahtud

kergliiklustee rajamiseks kinnistu moodustamine ja selle vodrandamine vallale tasuta,
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osalemine sadeveedrenaazi viljaehitamisel ning rekonstrueerimisel ka selles osas, mis ei jaa
detailplaneeringualale. Seejuures asusid Rae valla poolt arendajale pandud kohustustele
vastavad objektid monel juhul viljaspool planeeringuala. Kolleegium leidis aga, et see ei
tahenda, et need kohustused juba seetottu ei vasta detailplaneeringule voi pole sellega seotud.
Detailplaneeringualale tuleb rajatavad teed ja tehnovorgud thendada viljaspool
detailplaneeringuala asuvate rajatistega, neid vajadusel ka imber ehitades. Ka sotsiaalobjektide
ehitamine voib olla otseselt seotud elanike arvu markimisvaarse ja hiippelise kasvuga
planeeringualal. Kolleegium rohutas, et juba detailplaneeringu algatamise staadiumis peab
kohalik omavalitsus detailplaneeringu taotlejaga kokku leppima ning otsustama nii (tol ajal
kehtinud) EhS §-s 13 sétestatud toode teostamise ja finantseerimise tingimused kui vajaduse
korral ka muud tingimused, sh sotsiaalse infrastruktuuri viljaehitamise ja rahastamise.%!
Kolleegium maoonis ka, et tilekaalukaks avalikuks huviks detailplaneeringu kehtestamata
jatmisel voib olla planeeringu realiseerimiseks rahaliste vahendite puudumine, kuid selline
olukord esineb eeskatt juhul, kui detailplaneeringu algatamisel ei olnud vallal vadimalik

vastavaid kulutusi ette naha.10?

Ka Tallinna Halduskohtu 25.10.2017 lahendis'®® oli kisimuse all asjaolu, kas kohalikul
omavalitsusel on digus nduda sellise tee rekonstrueerimist, mis jaab detailplaneeringu alast
valjapoole. Kohus viitas Riigikohtu halduskolleegiumi lahendi nr 3-3-1-26-10 seisukohtadele,
mille kohaselt arendajatele pandud kohustustele vastavad objektid voivad asuda ka valjaspool
detailplaneeringu ala, ning seet6ttu asjaolu, et huvitatud isiku poolt rekonstrueeritav tee kuulub
kohaliku omavalitsuse omandisse ning kiilgneb detailplaneeringu alaga, ei vélista PlanS §-s 131
nimetatud kokkuleppe sdélmimist. Kohus on samas tddenud, et kohustuse panemine huvitatud
isikule ei saa olla meelevaldne, vaid kohalik omavalitsus peab suutma selgitada, miks nimetatud
kohustus sellisena huvitatud isikule pannakse (nt, miks just sellisel tasemel tee

rekonstrueerimine on vajalik).1%

Seega voib huvitatud isikul olla kohustus tagada teatud taristu véljaehitamine ka véljaspool
detailplaneeringuga kavandatud ala. T66 autor leiab, et sellisel juhul peaks olema taoline

vajadus otseselt seotud planeeringualaga ehk véljaspool detailplaneeringuala vélja ehitatav

101 RKHKo0 19.05.2010, 3-3-1-26-10, p 15.
102 RKHKo 3-3-1-26-10, p 19.

103 TInHK 0 25.10.2017, 3-17-1479.

104 TInHK 0 3-17-1479, p 31.
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taristu peab teenindama eelkdige planeeringuala. Kuivdrd aga detailplaneeringu alast valja
jadva taristu puhul ei ole tegemist detailplaneeringu kohase taristuga, siis tekib kiisimus, kas
sellisel juhul, kui huvitatud isik keeldub valja ehitamast detailplaneeringualast vélja jadvat
taristut, on kohalikul omavalitsusel Gigus selle alusel jatta planeering algatamata. T66 autor on
seisukohal, et detailplaneeringust valja jdavate aladega seonduvate kohustuste tle andmise
lubatavus huvitatud isikule ei ole aga nii ilmselge ning vajab taiendavat analitisi, mida on ka

kaesoleva t06 alapeatukis 2.3. késitletud.

Eelnevast vOib jareldada, et detailplaneeringu kohase taristu vélja ehitamise rahastamine
huvitatud isiku poolt on pigem iseenesest mdistetav praktika. Ka Rae valla eelmises
arengukavas'® tddeti, et planeerimisvaldkonnas on puudujadgid just arendusalade osas, kus
infrastruktuuri rajamine on jaanud majanduslanguse tottu pooleli. Osutati probleemile, et Rae
vallas on kiimmekond arendusala, kus elanikud elavad juba valminud majades, kuid tehniline
infrastruktuur (vesi, kanalisatsioon, sadevesi, teed) on rajamata voi rajatud poolikult voi
ebakvaliteetselt, millest tulenevalt kannatab kogu piirkonna elukeskkond ja maine. See
omakorda on toonud vallale ja nimetatud alade elanikele kaasa oma oiguste kaitse vajaduse
kohtus ja lisakulutusi digusabile. Peamiseks probleemiks on arendusaladel see, et UVK trassid
on kiill rajatud, kuid liitumised on tegemata, sadevete trassid on rajamata, tanavavalgustus on
rajamata voi siis kui on rajatud, on liitumata. Arengukavas on ka paika pandud, et Uks
olulisemaid kuluallikaid valla eelarves ongi probleemsete arendusalade infrastruktuuri

I5petamine.10®

Ka Riigikontroll on (ihes oma aruandes®?’ just nimetatud probleemi auditeerimisega tegelenud.

Riigikontroll nentis, et ule Eesti on hulgaliselt arendusalasid, kus kinnisvaraarendaja on asunud

105 Rae vallavolikogu. Rae vallavalitsus. Rae valla arengukava 2025. Rae valla tegevuskava aastateks
2011-2015. Jiiri, 2011. -
http://www.rae.ee/documents/823250/3926706/Rae_Valla_Arengukava+2025.pdf/fd6d715d-7705-
47¢2-ball-503e7ddfd896 (16.04.2018).

196 Rae vallavolikogu. Rae vallavalitsus. Rae valla arengukava 2025. Rae valla tegevuskava aastateks
2011-2015. Juri, 2011, 1k 35.

07 Riigikontrolli 31.10.2014.a aruanne Riigikogule. Kinnisvaraarendajatele tle antud kohustuste

taitmine kohalikes omavalitsustes.
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miiiima elamukrunte, kuid jatnud osaliselt voi tiielikult tditmata oma lubadused arendusalale

teede, haljastuse, tehnovorkude voi vilisvalgustuse rajamisel.1%

Rae valla arengukava lisas nr 1, mis kajastab hetkeolukorra analiiisi, on valja toodud, et Rae
vallas on oluliseks probleemiks asjaolu, et elamu- ja toostusalade planeerimine ei kii kaasas
tehnilise ning sotsiaalse taristu arenguga. Samuti on vald votnud probleemsed arendusalad
eraldi jalgimise all ja edaspidi enne ehitusluba ei viljastata, kui on rajatud vajalik taristu. Valla
seisukoht on, et edaspidi on mottekas nouda arendajatelt ka toetava taristu viljaarendamist ja

mitte kooskdlastada enne seda planeeringuid vai viljastada lubasid.%®

Seega vdib nentida, et pdhjendatud ulatuses on digustatud panna huvitatud isikule kohustus
rahastada detailplaneeringu ala taristuga seonduvate objektide ehitamist, juhul kui kohalikul
omavalitsusel endal selleks vahendid puuduvad. Tulenevalt planeerimisvaldkonna eesmargist
tagada terviklik ning toimiv elukeskkond, on p&hjendatud ka vastavate meetmete kasutamine
kohaliku omavalitsuse poolt, et seda tagada. Néaiteks elamualade sihtotstarbelise kasutamise
seisukohast on oluline, et vastav elamukrunt oleks Uhendatud, vee- ja

kanalisatsioonisiisteemiga, elektrivérguga jne.

Nagu eelpool mainitud, tekitavad kohustused, mis seonduvad detailplaneeringust véljapoole
jaadvate aladega, rohkem wvaidlusi huvitatud isiku ja kohaliku omavalitsuse vahel.
Kohtupraktikast lahtudes ei ole sellise kokkuleppe s6lmimine tingimata vélistatud, isegi juhul
kui mdned kohustused hdlmavad detailplaneeringu alast véljajdavaid objekte ja nende vélja
ehitamist vOi vélja ehitamise rahastamist. T60 autori hinnangul on selliste objektidega
seonduvate kohustuste puhul kohalikul omavalitsusel aga mdnevdrra suurem pdhjendamis- ja
selgitamiskohustus, kuivord nimetatud kohustused hdlmavad kas kellegi kolmanda isiku voi
kohaliku omavalitsuse enda omandis oleval maa-alal investeeringute tegemist huvitatud isiku
poolt. SeetBttu ei pruugi ka selliste kohustuste seotus detailplaneeringu alaga ning nende
vajalikkus olla niivord ilmselge ning sellest tulenevalt ka huvitatud isiku kohustus seda

rahastada.

108 Riigikontrolli 31.10.2014.a aruanne Riigikogule. Kinnisvaraarendajatele Gle antud kohustuste
taitmine kohalikes omavalitsustes, 1k 1.

109 Rae valla arengukava 2016-2025. Lisa nr 1, Ik 44, -
http://www.rae.ee/arengukavad?inheritRedirect=true (16.04.2018).
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2.2.3. Huvitatud isiku kohustused seoses avaliku ruumiga

Avalik ruum on Rae valla poolt sdlmitud lepingutes defineeritud jargnevalt:
detailplaneeringuga méaratud avalikult kasutatav tee, sealhulgas kergliiklustee ja jalgtee, koos
valgustusega, liikluslahendus ja parkimisala, haljastus, heakorraelemendid ja kujundatud

maastik.

Avaliku ruumiga seonduvad huvitatud isikute kohustused on erinevad sdltuvalt konkreetsest

planeeringualast.

Rae valla praktikas on levinud kokkulepe, mille kohaselt peab huvitatud isik omal kulul tagama
detailplaneeringuala ldbiva avalikult kasutatava tee koos haljastusega viljaehitamise. Paljudes
lepingutes oli nimetatud kohustus satestatud isegi konkreetsemate tingimuste kaudu, mille
kohaselt peab huvitatud isik omal kulul tagama detailplaneeringuga ettendhtud avalikult
kasutatavate teede koos tee juurde kuuluva metallmastidel ja maakaablil pohineva LED
valgustitega vilisvalgustuse ja haljastusega ning planeeritud jalg- ja/voi kergliiklustee koos

haljastusega viljaehitamise vastavalt detailplaneeringule.

Tulenevalt KOKS 8 6 I6ikest 1 ja PlanS § 131 IGikest 1 on kohaliku omavalitsuse kohustuste
hulgas muuhulgas ka kohustus tagada planeeringualale avalikult kasutatava juurdepéasu
rajamine. Nagu ka eelpool mainitud, on eesmargiks luua terviklik planeeringulahendus ning see
hdlmab endas ka toimivat teedevorku. Juhul kui kohalikul omavalitsusel puuduvad endal
vahendid, et rajada planeeringualale avalikult kasutatav tee ning huvitatud isik seda kohustust
endale ei vOta, vOib planeeringualast (ning sinna elama asuvatest inimestest) tulenev taiendav
liikluskoormus mdju avaldada planeeringuala lahialadel ning sellest tulenevalt halvendada
olemasolevate teede seisukorda, panna liialt suure koormuse teistele teedele ning isegi

suurendada seega liiklusolukorrast tulenevaid ohtusid.

Ka avaliku ruumiga seonduvate kohustuste puhul esines neid kokkuleppeid, kus vélja
ehitatavad objektid asuvad kdrvalkinnistul ning kiilgnevad detailplaneeringu alaga. Naiteks on
huvitatud isik kohustatud omal kulul tagama kdrvalkinnistul asuva sdidutee asfalteerimise ja

haljastamise detailplaneeringualaga kiilgnevas I6igus. Viidates tagasi Tallinna Halduskohtu
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25.10.2017 lahendile'®®, on ka sellised kokkulepped lubatavad, kuid siingi kohal peaks
kohalikul omavalitsusel olema védga mdjuv pdhjus, miks just huvitatud isik peaks investeerima

objektidesse valjaspool detailplaneeringu ala.

Peaaegu igas lepingus sisaldus ka kokkuleppe, mille kohaselt peab huvitatud isik omal kulul
moodustama detailplaneeringuga ettenahtud avalikult kasutatava tee teemaa vdi transpordimaa
Kinnistu ning andma nimetatud teemaa vGi transpordimaa kinnistu vallale tasuta iile. Seejuures
on huvitatud isik kohustatud tagama transpordimaa avaliku kasutuse kuni selle vallale (le

andmiseni.

Nimetatud kokkulepe kinnistu kohalikule omavalitsusele tle andmise kohta riivab ulatuslikult
omandipdhidigust ning ka ettevotlusvabadust. Selleks, et saavutada oma detailplaneeringu
algatamine, kohustub huvitatud isik formaalselt kiill kokkuleppega, kuid tegelikkuses teatud
sundseisus, loovutama osa enda kinnisomandist kohalikule omavalitsusele. See on oluline
piirang vabadusele enda omandit vabalt kdsutada. Legitiimseks eesmargiks saab sellise
piirangu puhul olla eesmaérk tagada vastava piirkonna elanikele ja kulalistele terviklik avalike
teede teevOrgu kasutus, samuti teedevdrgu ja -taristu areng. Seda kdike on kohalikul
omavalitsusel operatiivsem saavutada, kui teedevrgu arendamisega seonduvad tegevused ei
eelda pidevaid kokkuleppeid kinnistu omanikega. Lisaks oli mitmes lepingus kokku lepitud
huvitatud isiku kohustuses rajada detailplaneeringuga kavandatud kruntidele nbéuetekohane
juurdepéésutee, mis jallegi kannab eesmérki, et planeeringuala oleks Uhenduses ka

umbritsevate aladega.

Seoses avaliku ruumiga on véaga levinud kokkulepe ka seoses manguvéljakute ja haljasalade
rajamisega. Kokkulepete kohaselt on huvitatud isik kohustatud omal kulul projekteerima ja
vastavalt valla poolt heakskiidetud projektile vilja ehitama detailplaneeringuga ettendhtud
manguvialjaku ja haljasala, omal kulul moodustama detailplaneeringuga ettenihtud
manguviljaku ja haljasala jaoks kavandatud sotsiaalmaa kinnistu, andma nimetatud sotsiaalmaa
Kinnistu vallale tasuta iile ning omal kulul tagama detailplaneeringuga ettendahtud manguvaljaku
ja haljasala hoolduse ja avaliku kasutuse kuni iileandmiseni vallale. Nimetatud kohustus on aga
seotud eelkdige elamualade rajamisega v@i detailplaneeringutega, kus kavandatakse nii elamu-

kui &ri-/tootmisala arendamist.

110 TInHK 0 25.10.2017, 3-17-1479.
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Nimetatud kokkulepe manguvéljakute ning haljasalade rajamisega seoses on ka p&hjendatud,
kuivord eelkdige elamualade puhul ei piisa tervikliku elukeskkonna rajamisel vaid elamute
planeerimisest, vaid tuleb arvestada ka PlanS 8-s 1 nimetatud eesmérke, eelkdige

uhiskonnaliikmete huve ja vajadusi arvestava elu- ja ehitatud keskkonna kujunemiseks.

Oli ka lepinguid, kus huvitatud isik kohustus kiill omal kulul moodustama detailplaneeringuga
ettendhtud haljasala jaoks kavandatud sotsiaalmaa kinnistu, kuid ei kohustu seda vallale tle
andma. Seejuures peab aga huvitatud isik omal kulul tagama nimetatud haljasala hoolduse ja

avaliku kasutuse.

2.2.4. Huvitatud isiku kohustused seoses sotsiaalobjektidega

Sotsiaalobjekti on Rae valla poolt s6lmitud lepingutes defineeritud mitmeti. Kasutatakse
konkreetsemaid ja tdpsemaid definitsioone, mis viitavad konkreetse objekti rajamise
vajadusele, nt: vallale seadusega pandud kohustuste tditmiseks vajalik Rae valla

haldusterritooriumile ehitatav lasteaia hoone koos sisustuse ja teenindavate rajatistega.

On ka lepinguid, kus sotsiaalobjekt on defineeritud nditliku loeteluna: vallale seadustega
pandud kohustuste taitmiseks vajalik ehitis koos sisustuse ja teenindavate rajatistega (lasteaed,

kool, raamatukogu, rahvamaja, spordihoone, sotsiaalkeskus, rekreatsiooniala jms).

Sotsiaalobjektidega seonduvad kohustused seisnevad analliisitud lepingute puhul eelkdige
teatud rahasummade maksmises, mida vald kasutab erinevate sotsiaalobjektide rajamiseks ning
ulal pidamiseks. Analtusitud lepingute puhul oli huvitatud isikul valdavalt kohustus tasuda iga
planeeritava elamuiihiku (elamualade puhul) kohta 2500 eurot. Esines ka kokkuleppeid, kus
elamutihiku kohta makstav summa tuli maksta osadena ning erinevates etappides tasutavad
summad elamutihiku kohta vdisid erineda, naiteks esimeses etapis 2500 eurot elamuthiku kohta
ning teises etapis 2000 eurot elamutihiku kohta. Oli ka kokkuleppeid, kus teatud tingimustel
vOis elamulihiku kohta makstav summa vaheneda — nditeks kui kogu summa tasutakse dra
varem, teatud kindlaks kuupdevaks, siis on elamuiihiku kohta makstav summa viiendiku vorra

vaiksem.

Oli ka lepinguid, kus sotsiaalobjektide rahastamiseks tasutav summa sdltus detailplaneeringuga

kavandatud brutopinna suurusest. Sellistel juhtudel on huvitatud isikule pandava rahalise
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kohustuse suuruseks 1 euro iga detailplaneeringuga kavandatud brutopinna ruutmeetri kohta.
Nimetatud kokkulepet on kasutatud valdavalt juhtudel, kus planeeringuala hélmava maa
kasutusotstarve on dri- vOi tootmismaa voi planeeringualal on nii elamu- kui drimaa. Viimasel
juhul esines ka kokkuleppeid, kus rakendati segavarianti ehk iga elamutihiku kohta tasutakse

teatav summa ning lisaks 1 euro iga kavandatava &rimaa brutopinna ruutmeetri kohta.

Lahtudes analliusitud lepingutest, voib Gldistatult jareldada, et kohalik omavalitsus on
sotsiaalobjektide ehitamise rahastamiseks méaératud summade puhul arvesse vétnud konkreetse
planeeringuala isedrasusi. Nimetatu valjendub selles, et tasude méaramine votab arvesse, kas

tegu on elamu- v@i drimaaga, samuti detailplaneeringuala suurust.

Teisalt peaks, diguskantsleri soovitusi Harku valla néitel silmas pidades, igal konkreetsel juhul
toimuma kaalumine, kas ning millises summas sotsiaalobjektide rahastamist nduda. Silmas
pidades aga asjaolu, et iga detailplaneeringu puhul n-6 nullist kalkuleerida sotsiaalobjektidesse
panustatava summa aluseks olevaid suurusi oleks haldusorganile darmiselt koormav ning
aegandudev. Seega tuleb leida optimaalne tasakaal ning mitte kalduda &armustesse ehk
arvestada konkreetse planeeringuala isedrasusi, kuid vOimalusel arvesse votta teatud

asjakohaseid baasvéaartusi.

Rae valla vastuskirjast nr 6-1/1196-1 t60 autori esitatud selgitustaotlusele sotsiaalobjektidesse
rahastatava summa suuruse kujunemise kohta selgub, et Rae vallavalitsus palub
detailplaneeringust huvitatud isikul panustamist valla sotsiaalsesse taristusse juhul, kui tema
poolt soovitav tegevus kvalifitseerub elamuarenduse hulka, st kui planeeritakse viis ja rohkem
elamuthikut voi rajatakse &ri- voi tootmishoone. Elamuarenduse puhul on nimetatud summaks
2500 eurot elamutihiku kohta ning ari- voi tootmishoone rajamisel 1 euro hoone suletud
brutopinna kohta. Elamuarendusi, mis on kuni viis elamuthikut, ei loeta arendusteks ning
sellisel juhul Rae vald kaasrahastamist ei palu.!* Analliisitavate lepingute hulgas oli ka
selliseid lepinguid, kus kull kavandati elamukruntide rajamist, kuid sotsiaalobjektide
rahastamisega seonduvat kohustust valla ja huvitatud isiku vahel sGlmitud leping siiski ei

sisaldanud.

Rae valla naitel on sotsiaalobjektide rahastamise summa korrelatsioonis lasteaia kohtade

ehitusmaksumusega. Tdpsemalt on Rae valla puhul summa 2 500 eurot elamuiihiku kohta

111 Rae valla 20.03.2018 vastuskiri nr 6-1/1196-1.
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kujunenud Uhe lasteaiakoha maksumuse jargi. Summa madramise ajal l&htuti ehitushinnast
turul, mille kohaselt maksis Uks lasteaiakoht ca 10 000 eurot, millest Rae vald palub
kaasrahastada ihe neljandiku summast. Tulenevalt ehitushindade kallinemisest ei vélista vald

ka panustatava summa suurendamist tulevikus.*?

Vordluseks on Harku valla dokumendiregistrist leitav leping, kus sotsiaalobjektidesse
rahastatava summa suurus ihe elamuthiku kohta on 4 314 eurot!'® ja Viimsi vallas on selliseks

summaks olnud 5 000 eurot ihe elamutihiku kohta.14

T60 autor leiab, et selline metoodika sotsiaalobjektidesse panustatava summa kalkuleerimisel
arvestab asjaolu, et eelkdige elamu- ning &ri- ja tootmismaal toimuv arendustegevus toob suure
tdendosusega kaasa elanike arvu suurenemise konkreetses piirkonnas. Néiteks ei mdjuta the
elumaja rajamine ilmselt nii ulatuslikult kohaliku omavalitsuse sotsiaalset koormust kui ala,
kuhu rajatakse neli korterelamut. PGhjendatud on ka panustatava summa sidumine suurusega,
mis on otseselt seotud elanike kasvust tuleneva teenuste mahu kasvamisega (nditeks lasteaia-
ja koolikohad). Seejuures on oluline, et kohalik omavalitsus ei liikkaks sotsiaalse iseloomuga
objektidega seotud kohustusi ainult arendaja 6lule, mist6ttu on autori arvates proportsionaalne

nduda sotsiaalobjektide rahastamist teatud osana tervikust.

Sotsiaalobjektidega seonduvate kohustuste tle andmise puhul ei mangi rolli see, kas huvitatud
isik on fhusiline isik voi nditeks juriidilisest isikust arendaja. Sotsiaalobjektidega seonduvaid
kohustusi sdlmitakse nii fuusilisest kui ka juriidilisest isikust huvitatud isikutega ning
kohustuste iseloom ja maht sdltub t66 autori hinnangul ning ka l&htudes Rae valla vastuskirjast

planeeringualast, mitte aga sellest, kas leping sdlmitakse fudsilise vOi juriidilise isikuga.

112 Rae valla 20.03.2018 vastuskiri nr 6-1/1196-1.

13 |eping detailplaneeringu koostamise diguse ja detailplaneeringu koostamise rahastamise
tleandmiseks ning detailplaneeringu kohase tehnilise infrastruktuuri valjaehitamiseks. Harku valla
dokumendiregister. Leping nr 5.-9/15/29, 03.07.2015.

14 Viimsi vallavolikogu 15.11.2016 otsuse eelndu. -
http://www.viimsivald.ee/public/Eelnou_Halduslepingu_solm_volituste_andm_Partlepollu.docx
(13.04.2018); Viimsi vallavolikogu 18.02.2016 otsuse eelndu. -
http://www.viimsivald.ee/public/Eelnou_haldusleping_DP-Vehema_5.docx (13.04.2018).
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Sotsiaalobjektide rahastamisse panustamist ndutakse nii elamualade (kuni viis elamuthikut)

kui ka ari- voi tootmisalade arendamisel.

Esines ka Uksikuid kokkuleppeid, mille osas oli sotsiaalobjektide rahastamisse panustatav
summa fikseeritud kindla summana, niiteks suurusjargus 100 000 eurot. Uhes lepingus sisaldus
raha tasumise kohustuse asemel kohustus moodustada sotsiaalmaa kinnistu, see tasuta vallale
vOOrandada, kes omakorda nimetatud kinnistu vodrandamisest saab raha, mida kasutatakse

sotsiaalobjektide rahastamiseks.

Uks leping sisaldas ka kokkulepet, kus huvitatud isik on osaliselt vabastatud sotsiaalobjektide
ehitusega seonduva summa tasumisest — nditeks on rahastamiskohustusest vabastatud
olemasoleva elamuga detailplaneeringu jargne krunt. Selline lahendus jéargib ka individuaalse
lahenemise pdhimotet, kuivord olemasoleva elamuga seonduvalt taiendavat koormust

kohalikule omavalitsusele enam ei kaasne.

Oli ka lepinguid, mis sisaldasidki vaid kokkuleppeid seoses valla sotsiaalobjektide ehitamise
rahastamisega. Nimetatud lepingute puhul seejuures olid detailplaneeringud juba kehtestatud.

Rae valla uus arengukava''® peab (heks planeerimisvaldkonna probleemiks uutel
planeeringualadel elanike vajadustele vastava sotsiaalse infrastruktuuri puudumist.
Arengukava kohaselt ei suuda elukeskkonna, tehnilise ja sotsiaalse taristu arendamine kéia
kasikdes hoogsa planeerimis- ning arendustegevusega ning vajalik on kindlustada

arendajatepoolne panus sotsiaalse taristu arendamisse.

Seega on, arvestades Rae vallas toimuvat ulatuslikku arendustegevust, métdapaasmatu, et ka
arendajad sotsiaalsesse infrastruktuuri panustavad. Panuse suurus peaks aga olema vastavuses

konkreetse planeeringuga ning arvestama selle mdjudega.

2.2.5. Tagatised kohustuste taitmise tagamiseks ning muud kokkulepped

Uheks oluliseks probleemkohaks kohalike omavalitsuste seisukohast on ka see, kuidas

efektiivselt tagada huvitatud isikule tle antud kohustuste ellu viimine.

115 Rae valla arengukava 2016-2025. September 2016, Rae wvald, Ik 9. -
http://www.rae.ee/documents/823250/3926706/Lisal_Rae+valla+arengukava%281%C3%B5plik%29.
pdf/fe75282e-757d-4ab8-97d8-a85251d481d8 (13.04.2018).
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Tallinna Halduskohtu lahendi 3-17-586 kohaselt oli Kiili valla ja arendaja vahel sdlmitud
haldusleping PlanS 8 131 mdistes (tol ajal reguleeris seda EhS § 13). Kokkulepe oli s6lmitud
Kiili valla ja detailplaneeringu ala kinnistu tle-eelmise omaniku vahel. Kohus leidis, et sellisest
lepingust ei saa tulla kohustusi detailplaneeringuala kehtivale omanikule, kes omandas
detailplaneeringuala tsiviildiguslike lepingute alusel. Kehtivates &igusaktides (ning ka
kokkuleppe s6lmimise ajal kehtinud digusaktides) puuduvad normid, mis lubaksid pidada
konkreetse arendajaga s6imitud kokkulepet detailplaneeringu osaks vdi veelgi enam — annaksid
alust véitele, et kokkulepe ladheks automaatselt ule igakordsele detailplaneeringu ala
omandajale. Kohtu hinnangu on tegu voladigusliku kokkuleppega, mille tleminekuks on vaja
lepingupoolte vastavaid tahteavaldusi.*'® Seega juhul, kui huvitatud isik detailplaneeringu ala
vodrandamisel uue omanikuga vastavat kokkulepet ei s6lmi, ei saa ka uuele omanikule tulla

eelmise omanikuga s6lmitud halduslepingust kohustusi.

Rae vald kasutab aga praktikat, mille kohaselt lepingus sétestatakse ka huvitatud isiku kohustus
detailplaneeringu kohase krundi vodrandamisel uuele omanikule huvitatud isiku ja kohaliku
omavalitsuse vahel s6lmitud halduslepingust tulenevad kohustused lle anda uuele omanikule.
Tapsemalt antakse huvitatud isikule vBimalus sellisel juhul ise vBetud kohustused téita vGi anda

need tle kolmanda(te)le isiku(te)le, fikseerides selle vodrandamislepingus.

Nimetatud kokkulepe tagab t66 autori hinnangul selle, et planeeringuala vodrandamisel jaab
endiselt alles isik, kes on vastutav juhul, kui halduslepingus nimetatud kohustusi ei téideta, ning

kelle suhtes on vOimalik seejarel diguskaitsevahendeid rakendada.

Juhul kui huvitatud isik ei taida lepinguga voetud kohustusi tdhtaegselt voi mittenduetekohaselt,
on kdigis Rae valla lepingutes selleks puhuks kokku lepitud leppetrahvis, summas 10 eurot
péevas iga viivitatud paeva eest. Juhul kui huvitatud isik ka pérast leppetrahvi tasumist ning
valla poolt téiendava tdhtaja maaramist ei ole oma kohustusi tditnud, on huvitatud isik
kohutatud hilvitama vallale k&ik juba tekkinud kahjud ning tagama valla ndudmisel ja valla
poolt mé&aratud viisil hlvitise maksmise kahjude eest, mis vOivad lepingust ja selle
mittenduetekohasest tditmisest vallal endal vOi kolmandate isikute ees tekkida. Nimetatud
kokkulepped tagatiste ning vastutuse osas sisaldusid sisuliselt kdigis analiiisitud lepingutes.

Vaid Uhes analtisitud lepingus oli huvitatud isikult lisaks ndutud veel finantsasutuse

118 TInHK 0 22.06.2017, 3-17-586, p 12.
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garantiikirja lepinguga vOetud kohustuste tditmise tagamiseks. Antud tulemus oli t66 autori
jaoks veidi Ullatav, kuivord ka Riigikontroll on oma 2014. aasta aruandes leidnud, et kohalikud
omavalitsused ei ole rakendanud piisavalt tdhusaid meetmeid, et tagada seda, et huvitatud
isikule tle antud kohustused ka téidetakse ning juhul kui huvitatud isik mingil pdhjusel seda ei

tee, oleks kohustuste taitmine finantsiliselt siiski tagatud.'*’

Teatud mdttes kohustuste taitmist tagavaks tingimuseks on ka see, kui ehituslube ei valjastata
huvitatud isikule enne, kui planeeringualaga seonduv infrastruktuur ning sellega hdlmatud
vajalikud tehnorajatised on vélja ehitatud. Selline korraldus aitab véltida olukorda, kus arendaja
on valmis ehitanud kull elamud, kuid nditeks vajalikud liitumised erinevate
kommunikatsioonidega on tegemata v6i on tehtud puudulikult, teed ja tdnavavalgustus rajamata

jne.

2.2.6. Erisused fuusilisest ja juriidilisest isikust huvitatud isikute osas

Ké&esoleva t06 Uheks uurimiskisimuseks oli ka valja selgitada, kas ning kuivord erinevad
futsilisest ja juriidilisest isikust huvitatud isikutele halduslepinguga ile antavad kohustused

ja/vdi nende maht.

Lepingute analulsi tulemusena selgus, et pohimottelisi erinevusi juriidilisele huvitatud isikule
ja futsilisele huvitatud isikule (e antavate kohustuse osas ei ole.

Ule antavad kohustused seonduvalt taristuga ja avaliku ruumiga (st avalikult kasutatava tee,
haljastuse, vélisvalgustuse jmt rajamine) on sarnased ning sdltuvad eelkdige konkreetsest

planeeringualast.

Ka kohustused seonduvalt sotsiaalobjektidesse panustatavate rahasummade tasumisega on
sarnased. Siinkohal mangib rolli, nagu ka eelpool maérgitud, eelkdige asjaolu, mitme
elamutihiku rajamine on planeeritavale alale kavandatud. Analliisitud lepingute hulgas oli ka
selliseid, kus futsilisest isikust huvitatud isik soovis rajada tle viie elamudihiku, mistottu eeldas
sellise planeeringu algatamine ka panust sotsiaalobjektide rahastamisse. Seega saab p&hiline
erilisus siinkohal tuleneda vaid asjaolust, et arendustegevusega tegelevad eelkdige juriidilised

isikud, kuid teisalt ei ole valistatud, et ka flusilise isiku tegevus arendusena kvalifitseeritakse.

117 Riigikontrolli 31.10.2014 aruanne Riigikogule. Kinnisvaraarendajatele tile antud kohustuste taitmine

kohalikes omavalitsustes.
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PS ei erista ettevotlusvabaduse ja omandip6hibiguse riive intensiivsuse hindamisel flusilise ja
juriidilise isiku 6igusi. Ka on ilmne, et kui fldsiline isik soovib rajada endale elamiseks kodu,
ei oleks pdhjendatud panna isikule tilemé&é&ra kohustusi. Seevastu kui fiitsiline isik soovib rajada
planeeringualale Ule viie elamutihiku (arvestades Rae valla praktikat), ei ole tdendoliselt tegu
enam enda vOi lahedaste jaoks kodu rajamisega, vaid pigem kantud arilistest eesmarkidest,
millega voivad olla seotud ka ulatuslikumad kohustused. Seega kohaliku omavalitsuse poolt
juriidilisele isikule ja fausilisele isikule halduslepinguga samade kohustuste tile andmine ei ole

eelkirjeldatud praktikat arvestades eelduslikult fadsilise isiku puhul ebaproportsionaalne.

2.3.  Pohibiguste riive proportsionaalsus
2.3.1. Kohustused seonduvalt detailplaneeringu alaga

Vottes uldistatult kokku kdesolevas peatiikis kajastatud Rae valla ja huvitatud isikute vahel
s6lmitud lepingutes sisalduvaid kokkuleppeid, v@ib nentida, et kbik need riivavad huvitatud
isikute ettevotlusvabadust ning omandipdhidigust. Kokkulepped seoses detailplaneeringu
kohase vOi seda teenindava taristu ning avaliku ruumiga seonduvate objektide vélja ehitamisega
seavad tingimused ning piirangud sellele, kuidas huvitatud isik enda (kinnis)omandit saab
kasutada ja kasutada. Selleks, et huvitatud isik tletildse saaks enda maattikil midagi ehitada, on
(uldjuhul) vajalik detailplaneering, mille algatamise eelduseks voibki teatud juhtudel olla PlanS

8-is 131 nimetatud halduslepingu s6lmimine.

Ettevotlusvabaduse jaoks on piiranguks antud juhul asjaolu, et seoses arendustegevusega peab
arendaja arvestama investeeringutega nii detailplaneeringu ala teenindavatesse teedesse ja
taristusse kui ka detailplaneeringu alaga mitte nii otseselt seotud sotsiaalsete objektide
rahastamisse ning moningatel juhtudel ka detailplaneeringu alast véljapoole jaavatesse

objektidesse.

Kohaliku omavalitsuse poolt halduslepinguga PlanS § 131 Idikes 1 nimetatud kohustuste ule
andmine huvitatud isikule kannab endas legitiimset eesmarki. Kohaliku omavalitsuse
ulesandeks tulenevalt KOKS § 6 IbBikest 1 on muuhulgas korraldada elamu- ja
kommunaalmajandust, veevarustust ja kanalisatsiooni, heakorda, ruumilist planeerimist, valla
vOi linna teede ehitamist ja korrashoidu. PlanS 8 131 IGige 1 satestab konkreetsemad
kohustused seoses detailplaneeringu aladega. Loppeesmargiks on saavutada kdiki huvisid

tasakaalustav terviklik planeeringulahendus. Tulenevalt kohaliku omavalitsuse piiratud
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ressurssidest on huvitatud isikuga halduslepingu sdlmimise vdimalus paindlik lahendus
leidmaks tasakaalu huvitatud isiku huvide ning kohaliku omavalitsuse huvide vahel. Nagu ka
eelpool mainitud, jadks sellise vbimaluse puudumise korral tdendoliselt oluliselt enam

planeeringuid algatamata.

Detailplaneeringu alaga otseselt on seotud kohustus valja ehitada detailplaneeringukohane
taristu ning avalik ruum vdi rahastada selle ehitamist. Ka PlanS § 131 Ig 3 satestab kohaliku
omavalitsuse kohustuse tagada, et planeeringualalt oleks juurdepaas avalikult kasutatavale teele
ning et muid avalikes huvides olevaid tehnorajatisi oleks vGimalik nende otstarbe kohaselt
kasutada. Sealhulgas peab olema tagatud Uhendus Uhisveevérgi ja -kanalisatsiooniga, kui
planeeringuala jadb uhisveevdrgi ja -kanalisatsiooni arendamise piirkonda. Kusimusele
kohustuste Uleandmise sobivusest ning vajalikkusest on autor vastanud kaudselt juba ka
eelnevalt — nimelt on tegu kohaliku omavalitsuse olemusliku kohustusega, mida kohalik
omavalitsus peaks eelkdige ise tditma, kuid piiratud eelarvest tulenevalt ei ole see paraku
voimalik. Detailplaneeringu kohase taristu ja avaliku ruumiga seonduvate kohustuste (le
andmise kaudu on kohalikul omavalitsusel vdimalik lubada mérkimisvaarselt ulatuslikumat
arendustegevust, tagades uhtlasi, et PlanS § 131 16ikes 1 nimetatud kohustuste tle andmise
kaudu saavutatakse terviklik, mitmekulgseid huvisid ja vajadusi arvestav planeeringulahendus.
Kusimust tle antavate kohustuste proportsionaalsusest kitsamas tahenduses tuleks hinnata igal
konkreetsel juhul eraldi arvestades koiki olulisi asjassepuutuvaid asjaolusid kogumis. Ule
antavate kohustute mahtu peab kohalik omavalitsus igal konkreetsel juhul pd&hjendama.
Nimetatud pdhjendused ning kaalutlused oleks seejuures asjakohane kajastada HKTS §-s 5

nimetatud analldisis, et mitte liialt koormata s6lmitavat halduslepingut.

Analuisitud lepingute ning ka kohtupraktikast ilmnenud probleemkohtade pdhjalt on siiski
voimalik anda tldine hinnang, millest kohalik omavalitsus peaks lahtuma huvitatud isikuga

PlanS 8-s 131 nimetatud halduslepingu séImimisel.

2.3.2. Kohustused valjaspool detailplaneeringu ala

Tuleb nentida, et PlanS § 131 on Ule antavate kohustuste ja nende ulatuse madratlemise osas
vidga Uldine ning ei paku selles osas haldusorganile eriti juhiseid. Ule antavate kohustuste ja
nende mahu kiisimuse on suures osas sisustanud kohtupraktika. Nagu ka eelpool mainitud,

vajab autori arvates analtsimist ka kisimus, kas Gigusselguse ning halduslepingu poolte
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huvide tasakaalustamise aspektist l&htuvalt oleks vajalik PlanS § 131 satte sisu tdiendada — seda

eelkdige Ule antavate kohustuste mahu osas.

Nii kohtupraktikast kui ka analliusitud lepingutes sisalduvatest kokkulepetest nahtus, et lisaks
detailplaneeringu alaga seonduvatele kohustustele antakse halduslepinguga lle ka kohustusi
detailplaneeringualalt vélja jadvate aladega seonduvalt — naiteks detailplaneeringu alast vélja
jaava, kuid sellega seotud taristu voi tee valja ehitamiseks voi vélja ehitamise rahastamiseks.

PlanS esialgses eelndus sisaldus séte (eelndu § 124 Ig 2), mille kohaselt planeeringu koostamise
korraldaja voib (kdesoleva paragrahvi Ioikes 1 loetletud) rajatiste ehitamiseks solmida
halduslepingu ulatuses, milles see on pdhjendatud ja vajalik vastava detailplaneeringu
elluviimiseks.'*® PlanS seletuskirja kohaselt kehtestab antud site kohustuse planeeringu
koostamise korraldajale, et halduslepingu solmimine oleks kaalutletud ja pohjendatud. Kuna
rajatiste ehitamise tileandmise leping kasitleb kohaliku omavalitsuse olemuslike ilesannete
iileandmist, siis peab iileandmise otsus olema pdhjendatud.'*® PlanS esialgne eelndu nagi ette
ka satte, mille kohaselt saab halduslepingu s6lmida planeeringualale jaavate rajatiste ehitamise
tileandmiseks. Eelnbu § 124 ndgi ette planeeringu koostamise korraldajale piirangu, et oma
olemuslikke iilesandeid ei saa iile anda planeeringualast valja jadva maa osas — kui isik esitab
taotluse detailplaneeringu algatamiseks teatud maa-ala kohta ning kohalik omavalitsus algatab
sellel maa-alal detailplaneeringu menetluse, siis ei ole véimalik iileandmislepingut sdimida
kohustuste tileandmiseks viljaspool vastavat maa-ala. Seletuskirjast néhtub, et planeeringuala
laiendamine ainult avalikult kasutatavatele teede jms {ihendamiseks avalikult kasutatava teega
ei ole isiku seisukohast pohjendatud. Eelndu koostaja on leidnud, et olukorras, kus
detailplaneeringuala asub muust asustusest kaugel, peaks kohalik omavalitsus esmalt kaaluma,
kas detailplaneeringu algatamine on sellisel juhul otstarbekas, arvestades planeerimisseadusest
tulenevaid planeerimise Uldp6himotteid (nt sé&&stlik maakasutus), samuti, kas kohalikul
omavalitsusel on piisavalt vahendeid, et nimetatud planeeringuala ithendada muude teede ning

kommunikatsioonidega.'?® Riigikontroll on oma ettepanekutes selgitanud, et omavalitsustel

118 Planeerimisseadus. Eelndu 571 SE, seisuga jaanuar 2014, § 124 Ig 2.
119 Planeerimisseadus. Eelndu 571 SE seletuskiri, 1k 169.

120 planeerimisseadus. Eelndu 571 SE seletuskiri, 1k 169-170.
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tuleks enne arenduslepingu solmimist teha pshjalikumat eelselgitust ning suuremate riskide

korral jitta detailplaneering pohjendatult algatamata.*?

Planeerimisseaduse eelndu algversiooni seletuskirjas on nimetatud satte lisamist péhjendatud
viitega Riigikontrolli seisukohale, mille kohaselt detailplaneeringu elluviimisega seotud
kohustuste iileandmine planeeringu koostamise taotlejale on seadusega reguleeritud véga
aldiselt. Vallale voi linnale jaetakse voimalus huvitatud isikuga kokku leppida, kes ehitab
planeeringukohased teed ja tehnovorgud. Seadus ei reguleeri aga olukordi, kui planeeringuala
teenindamiseks on vajalik infrastruktuur véljaspool planeeringuala ning planeeringu
realiseerimine nouab ka teenindava sotsiaalse infrastruktuuri olemasolu (koolid, lasteaiad,
hooldekodud jms).1??2 Samas ei selgu aga eelnduga seonduvatest materjalidest, millistel

kaalutlustel eelnimetatud sétted I6plikust eelndu versioonist vélja jaanud.

T6O autor on seisukohal, et tulenevalt haldusmenetluse Gldprintsiipide (sh kaalutluséiguse
diguspérane teostamine) rakendatavusest ka planeerimismenetluses, on haldusorgan nii ehk
teisiti kohustatud kaalutlust sisaldava normi (sh PlanS § 131 Ig 2) puhul ldhtuma
kaalutlusBiguse teostamise nduetest (HMS 84 Ig 2 ja § 98 Ig 2) ning ei saa otsust teha oma suva
jargi. Teisalt on huvitatud isik olukorras, kus kohalik omavalitsus peab vajalikuks PlanS §-is
131 nimetatud halduslepingu s6Imimist, teatud mottes nérgemal positsioonil, kuivord huvitatud
isikule jaab valik, kas ndustuda kohaliku omavalitsuse poolt ette antud tingimustega voi jaab
tema planeering algatamata. Seda enam on kohalikul omavalitsusel vaja “head” pdhjust, kui
teatud osa nendest kohustustest on seotud ka detailplaneeringu alast vélja jaavate objektidega.
Sellest tulenevalt vdib ndustuda, et ka praegu kehtiv PlanS § 131 regulatsioon on véga uldise
sOnastusega, jattes haldusorganile véga laia kaalutlusruumi, kuivdrd PlanS § 131 IBikes 1
nimetatud kohustuste Gle andmine huvitatud isikule ei ole kuidagi piiratud. Mitmeti
tolgendamise ruumi jétab ka 101kes 1 kasutatud termin “detailplaneeringukohane”, mis justkui

osutab eelkdige objektidele, mis on hélmatud detailplaneeringuga ehk mis on satestatud

121 Riigikontrolli 31.10.2014.a aruanne Riigikogule. Kinnisvaraarendajatele Gle antud kohustuste

taitmine kohalikes omavalitsustes, Ik 2.

122 Riigikontrolli 15.05.2009.a aruanne Riigikogule. Detailplaneeringute koostamise korraldus valdades
ja linnades. -
https://www.riigikontroll.ee/Auditeeritavaile/ Audititeplaan/L%C3%B5ppenudauditid/tabid/284/Auditl
d/48/language/et-EE/Default.aspx (30.10.2017).
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detailplaneeringus, mitte aga objektidega, mis jadvad planeeringualast valjapoole. Uhest kiiljest
jatab sétte lai sdnastus haldusorganile laia diskretsiooniruumi, kuid teisalt ka piirab seda,
kuivord satte sdnastus ei hdlma detailplaneeringualast véljapoole ja&vaid objekte, kuigi need
vOivad olla olulised tagamaks planeeringuala ning ka uldiselt elukeskkonna tervikliku
lahenduse saavutamiseks. T606 autor on seisukohal, et eelkdige detailplaneeringust vélja jaévate
objektidega seonduvate kohustuste osas vOib PlanS 8§ 131 Ig 1 digusselguse seisukohast
tdpsustamist vajada. TOO autor osutas ka eelpool kisimusele sellest, et tulenevalt
parlamendireservatsiooni p8himdttest peaks seadusandja ise &ra otsustama pd&hibiguste

seisukohast olulised aspektid.

Lahtuvalt asjaolust, et ka eelndu menetlemisel on detailplaneeringust vélja jadvate objektidega
seotud kohustuste temaatikat kasitletud ning ka kehtiva PlanS § 131 Ig 1 sdnastus viitab sellele,
et halduslepingu s6lmimine hdImab detailplaneeringu alale jaavaid (detailplaneeringukohaseid)
rajatisi, vOiks asuda seisukohale, et seadusandja on PlanS §-s 131 nimetatud halduslepinguga
ule antavate kohustuste all silmas pidanud eelkdige detailplaneeringu alal asuvate objektidega
seotud kohustusi. Samuti vBib PlanS 8 131 satte (lesehituse ja sOnastuse p&hjal anda
tdlgenduse, et 16ikes 2 nimetatud halduslepinguga saab tle anda I6ikes 1 nimetatud kohustusi
ning 18ikes 3 satestatud tagamise kohustus on eelkdige kohaliku omavalitsuse kanda. Samas ei
sisaldu PlanS regulatsioonis ka expressis verbis keeldu 16ikes 3 nimetatud tagamise kohustust

ule anda.

Kohtupraktikas'?®, mida on kasitletud eespool, on asutud ka seisukohale, et teatud olukordades
vOib olla siiski pohjendatud panna huvitatud isikule kohustusi ka detailplaneeringust valja
jaavate aladega seonduvalt. T66 autor ndustub, et ka detailplaneeringu alast véljaspool vdib olla
vajalik valja ehitada objekte, mis on olulised detailplaneeringu ala terviklikkuse seisukohast
ning tihedalt sellega seotud ning sellest tulenevalt vdib olla ka pdhjendatud planeeringualast
véljapoole jaavatel aladel asuvate objektide ehitamise rahastamine huvitatud isiku poolt.
Detailplaneeringu alast vélja jd4vate kohustuste hulka kuuluvad enamasti ka
sotsiaalobjektidega seonduvad kohustused, kuivord kui tegu ei ole just detailplaneeringu alale
rajatava sotsiaalse suunitlusega objektiga (nt lasteaed), siis Uldine sotsiaalobjektidesse
panustatava rahasumma maksmise kohustus (mille abil rajatakse sotsiaalobjektid vastavalt

valla parimale &randgemisele) on samuti pigem kaudselt seotud detailplaneeringu alaga.

123 RKHKo0 19.05.2010, 3-3-1-26-10; TInHKo0 25.10.2017, 3-17-1479.
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Seejuures peab tddema, et pelgalt seetdttu, et tegu ei ole otseselt planeeringualaga seonduva
kohustusega, ei saa Oelda, et tegu oleks digusvastase kokkuleppega. Ka kohtupraktikas on
tddetud, et PlanS 8 131 halduslepinguga (le antavate ilesannete hulgas voib olla kohustusi

seoses sotsiaalse taristu rajamisega.t?*

Samas peaks vastav kohaliku omavalitsuse digus olema ka selgemini véljendatud ning sellise
kohustuse leandmise tingimused tdpsemalt méaratletud. Autor I&htub siinkohal loogikast, et
kui detailplaneeringu alaga seonduvate kohustuste tditmine on eelkdige kohaliku omavalitsuse
ulesanne ning vdimalusel peaks tulenevalt PlanS § 131 I6ikest 1 kohalik omavalitsus nimetatud
kohustusi ise taitma ning need huvitatud isikule (ile andma vaid siis, kui kohalik omavalitsus
pdhjendatult leiab, et kohalikul omavalitsusel endal ei ole voimalik PlanS § 131 IGikes 1
nimetatud kohustusi téita, siis selliste kohustuste tle andmisel, mis seonduvad planeeringust
vélja jd4vate aladega, peaks kohustuste tile andmine halduslepinguga olema eriti péhjendatud

ning veelgi erandlikum olukord.

Nagu ka eelpool mainitud, ei ole planeerimisvaldkonnas otstarbekas véaga uksikasjaliku
regulatsiooni loomine, vaid haldusorganile endale peaks jadama piisavalt otsustusruumi, et
saavutada koOiki asjassepuutuvaid huve arvestav lahendus. Samas on kisimus sellest, kas
detailplaneeringust vélja jaavate aladega seonduvate kohustuste huvitatud isikule tile andmine
on lubatav voi mitte, pigem p&himdtteline kiisimus ning t66 autori hinnangul on seisukohad
selles osas pigem vasturadkivad ja segadust tekitavad. Kuivord kohtupraktikas ollakse pigem
seisukohal, et ka selliste kohustuste halduslepinguga huvitatud isikule ile andmine vdib olla
pbhjendatud ja vajalik, siis peaks see seadusandja poolt olema ka selgemalt valjendatud. Selles
kisimuses seaduse tasandil seisukoha vOtmine tooks selguse kohustuste (leandmise
lubatavuses vdi mittelubatavuses. Nagu Oeldud, vdga Uksikasjaliku regulatsiooni loomine
siinkohal ei oleks otstarbekas ning kiisimus konkreetse kohustuse proportsionaalsusest tuleb nii
ehk teisiti lahendada konkreetse kaasuse raames ning arvestades konkreetse planeeringuala

isedrasusi.

Seega leiab t06 autor, et iseenesest vOib olla proportsionaalne ka detailplaneeringust valja
jaavate aladega seonduvaid kohustusi huvitatud isikule detailplaneeringuga tle anda, kuid

tulenevalt sellisest kokkuleppest lahtuvast pGhidiguste riive ulatusest, peaks sellise kokkuleppe

124 RKHKo 3-3-1-26-10, p 15.
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lubatavus olema seadusandja poolt selgemini maaratletud. Loomaks selgust selles, kas, millistel
tingimustel ning millises ulatuses kohalik omavalitsus vdib PlanS 8 131 Idikes 1 nimetatud
kohustusi Ule anda ka planeeringualast vélja jaévate alade osas, peaks regulatsiooni vastavalt

ka tapsustama.

Ka Riigikontroll on oma aruandes médnnud, et kohalik omavalitsus peaks oma tilesandeid
eeskatt ise tditma, kuid tilesannete hulk peab olema tasakaalus olemasoleva rahaga. Peamise
probleemina ndeb Riigikontroll kohalike omavalitsuste rahalist Kitsikust, mis on tinginud
olukorra, kus arvestatavat panust kohaliku omavalitsuse arengusse ndutakse ka arendajatelt.
Riigikontroll on leidnud, et ka riigi tasandil seadusloomet korrastades tuleb aru anda, et
kohaliku omavalitsuse valikud korraldada oma territooriumil arendustegevust iihel voi teisel
viisil sdltuvad eelkoige rahalistest voimalustest. Riigikontroll leiab, et eelkdige peaks tegelema
probleemi algpdhjusega, ehk tagama, et omavalitsuste tulubaas voimaldaks seadusega nende
kohustuseks pandud tilesandeid (sh uute arenduste teenindamiseks vajaliku taristu rajamine) ka
tegelikkuses tiita. Seejuures voib lahenduseks olla nii omavalitsuste tulubaasi suurendamine
kui ka kohustuste vahendamine. Kavandatavate oigusteoreetilisest kasitlusest tulenevate
piirangute kehtestamine ja rahastamiskiisimuste lahendamise pidev edasiliikkamine voib kaasa
tuua kohalike omavalitsuse loobumise arendustegevusest (planeeringud jéetakse algatamata,
kuna raha nende elluviimisega kaasnevate investeeringuvajaduste elluviimiseks puudub) ja

seaduse eesmirkidega vastukiivate skeemide kasutuselevotu. 12

Lahtudes Riigikontrolli eelnevas 18igus véljendatud seisukohast on planeeringute elluviimisega
seonduv rahastamise kisimus suuresti seotud kohaliku omavalitsuse Gldise tulubaasiga ning
kohalik omavalitsus peab toimima majanduslikult otstarbekalt ning lahtuma eelarvelistest
vOimalustest. Samas on Oiguskirjanduses leitud, et puudub seos asjaolu, kui rikas on kohalik
omavalitsus, ning huvitatud isikule detailplaneeringu téitmisega seotud kohustuste
delegeerimise vahel. Kui jagada kohalikud omavalitsused n6 “vaesteks” ja “rikasteks”, siis on
mdlemasse gruppi kuuluvad kohalikud omavalitsused kasutanud (EhS § 13) halduslepingu

s6lmimise vdimalust pigem vérdses ulatuses.?

125 Riigikontrolli 31.10.2014.a aruanne Riigikogule. Kinnisvaraarendajatele Gle antud kohustuste
taitmine kohalikes omavalitsustes, 1k 2.

126 K. Merusk, V. Olle. On the Assignment of Local Government Tasks to the Private Sector in Estonia.
- Juridica International XV1/2009, Ik 42-43.
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Siiski ei saa kohalike omavalitsuste olemuslikke tlesandeid panna tilemaara pdhjendamatult ka
huvitatud isikute Glule ning huvitatud isikute jaoks peaks olema eelkdige selge, milliste
kohustuste Ule votmist on kohalikul omavalitsusel digus nduda ning detailplaneeringu
algatamise tingimuseks seada. Seetdttu on pohidiguste seisukohalt oluline need kohustused

seadusega madratleda ulatuses, mis siiski jataks kohalikule omavalitsuse piisava kaalutlusruumi

Oiglase otsuse tegemiseks.
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Kokkuvote

Ké&esoleva magistritod eesmark oli kaardistada PlanS 8 131 10ikes 1 nimetatud kohaliku
omavalitsuse kohustuse (oma kulul valja ehitada detailplaneeringukohased avalikuks
kasutamiseks ette ndhtud tee ja sellega seonduvad rajatised, haljastuse, vélisvalgustuse ning
tehnorajatised) huvitatud isikule PlanS 8 131 I6ikes 2 nimetatud halduslepinguga tile andmisega
seonduvaid probleeme. Uurimisfookuses oli eelkdige kisimus sellest, millistel juhtudel on
Oigustatud huvitatud isikuga PlanS § 131 Idikes 2 nimetatud haldusleping s6lmida, millised
kohustusi ja millises ulatuses on seejuures péhjendatud huvitatud isikule le anda ning Ghtlasi
vélja selgitada, kas ning millised on erinevused ule antavate kohustuste osas flusilisest isikust
ja juriidilisest isikust huvitatud isikute vahel. T60 autor tugines muuhulgas oma analiiisis Rae
valla praktikale PlanS 8§ 131 halduslepingute sdlmimisel.

T60 autor pustitas sissejuhatuses hiipoteesi, mille kohaselt on planeerimisseaduse regulatsioon
huvitatud isikuga halduslepingu s6lmimiseks PlanS 8§ 131 Idikes 1 nimetatud kohustuste tle
andmiseks piisav, et tagada halduslepingu poolte huvide tasakaal ning saavutada diglane ning

proportsionaalne lahendus huvitatud isikule tile antavate kohustuste ulatuse osas.

Pohiliseks probleemkohaks PlanS §-s 131 nimetatud halduslepingu s6lmimisel on asjaolu, et
kohalikul omavalitsusel on ulatuslik kaalutlusruum otsustamaks, kas ning milliste kohustuste
taitmist ta huvitatud isikult nduab. Huvitatud isik on seejuures sundseisus, kuivord juhul kui
huvitatud isik ja kohalik omavalitsus Ule antavate kohustuste ja nende ulatuse osas
kokkuleppele ei joua, on kohalikul omavalitsusel 6igus PlanS 8 128 Ig 1 p 2 alusel jatta
detailplaneering algatamata vOi PlanS § 129 Ig 1 p 1 alusel detailplaneeringu koostamine
I6petada. Nimetatud kohustuste tle andmine riivab huvitatud isiku PS §-s 31 satestatud

ettevotlusvabadust ning PS 8-s 32 sétestatud omandip6hidigust.

Magistritd6 aluseks olevate allikate analliisi tulemusena joudis t60 autor jargnevate

jareldusteni pustitatud probleemkiisimuste osas.

KOKS 8 6 Idikest 1 tulenevalt on PlanS §-s 131 nimetatud kohustuste néol tegu kohaliku
omavalitsuse olemuslike Ulesannetega. Nimetatud kohustused on kohalikule omavalitsusele
taitmiseks kohustuslikud ning kohalik omavalitsus saab Uksnes otsustada, kuidas kohustusi
taita. PlanS § 131 I6iked 1 ja 2 lubavad Idikes 1 nimetatud kohustused huvitatud isikule
halduslepinguga tle anda. Silmas tuleb pidada seejuures seda, et kuivdrd tegu on kohaliku

omavalitsuse olemuslike tlesannetega, peaks kohalik omavalitsus kohustused eelkdige pttdma
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ise tdita. Samas tagab halduslepingu s6lmimise vdimalus teatud paindlikkuse, kuivord
tulenevalt kohaliku omavalitsuse piiratud ressurssidest jaaks sellise voimaluse puudumisel
tdendoliselt ka oluliselt rohkem planeeringuid algatamata. Seega peab kohalik omavalitsus alati
esmalt kaaluma, kas tal on voimalik PlanS § 131 I0ikes 1 nimetatud kohustused ise tdita, ning

juhul kui ta seda voimalikuks ei pea, siis andma need halduslepinguga ule huvitatud isikule.

Kohustused, mida kohalik omavalitsus saab huvitatud isikule tle anda on sétestatud PlanS §
131 IBikes 1. Selleks on detailplaneeringukohaste avalikuks kasutamiseks ette nahtud tee ja
sellega seonduvate rajatiste, haljastuse, vélisvalgustuse ning tehnorajatiste vélja ehitamise voi
véljaehitamiskulude (osaline voi tervikuna) kandmise kohustus. Seejuures ei tapsusta seadus,
millises ulatuses on lubatav nimetatud kohustusi tle anda. Lisaks on nimetatud sétte ulatust
sisustanud ka kohtupraktika. Leitud on, et PlanS §-s 131 nimetatud halduslepinguga tle
antavate kohustuste hulka vdivad kuuluda ka sotsiaalse taristuga seonduvad kohustused (nt
lasteaedade ja koolide rajamine vGi nende rajamise rahastamine) ning ka detailplaneeringu alast

vélja jadvate aladega seonduvad kohustused.

Rae valla poolt s6lmitud lepingutes méaratleti kohustusi kolme gruppi: kohustused seoses
detailplaneeringukohase taristuga, kohustused seoses avaliku ruumiga ning kohustused seoses
sotsiaalobjektidega. Taristuga seonduvate kohustuse hulka kuuluvad seejuures eelkbige naiteks
kohustus vélja ehitada detailplaneeringukohased vee-, kanalisatsiooni-, elektri jmt Gihendused,
s6lmida liitumislepingud vastavate teenusepakkujatega. Avaliku ruumiga seonduvad
kohustused on néiteks kohustus rajada detailplaneeringu alale juurdepéésutee, kergliiklus- ning
jalgteed, té&navavalgustus, haljastus, manguvaljakud jne. Sotsiaalobjektidega seonduvate
kohustuste alla kuulub Rae valla praktika kohaselt Gldjuhul kohustus tasuda teatud summa
sotsiaalobjektide rahastamiseks. Nimetatud summa suurus soltub elamumaa puhul rajatavatest
elamutihikute arvust ning &ri- ja tootmismaa puhul kavandatava dri- vdi tootmishoone suletud
brutopinna ruutmeetrite arvust. Pigem erandlik on kokkuleppe, mille kohaselt huvitatud isik ise

on kohustatud rajama naiteks lasteaia hoone.

Ule antavate kohustuse ulatus on seotud eelkdige konkreetse planeeringualaga — millised
infrastruktuurid seal juba olemas on, kas on olemas juurdepaas avalikult kasutatavale teele, kui
palju elamutihikuid detailplaneeringu alale kavandatakse jne. Kohustuste mahtu peab kohalik
omavalitsus igal konkreetsel juhul pdhjendama ning kaaluma, kas ning milliseid kohustusi
saaks kohalik omavalitsus ise tdita ning millised kohustused peaks huvitatud isik enda kanda

vGtma. Uhest kiiljest ei saa tegu olla kohaliku omavalitsuse suvaga, sest kohalik omavalitsus ei
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saa meelevaldselt p&hjendamatus ulatuses huvitatud isikule kohustusi tle anda, l&htudes
loogikast, et kohalik omavalitsus peaks puudma eelkdige ise nimetatud kohustused téita. Teisalt
peab kohalik omavalitsus ldhtuma avalikest huvidest ning tagama enda territooriumil
tervikliku, kdiki huve arvestava planeeringulahenduse. Seega kui kohalikul omavalitsusel ei ole
vahendeid, et konkreetse planeeringualaga seonduvad kohustused ise téita, ning huvitatud isik

ei ole ndus neid kohustusi tle votma, vdib olla pdhjendatud jatta planeering algatamata.

T66 autor joudis ka jareldusele, et Gile antavate kohustuste iseloom ega ulatus ei s6ltu sellest,
kas tegu on juriidilisest isikust voi flusilisest isikust huvitatud isikuga. Analtisitud Rae valla
poolt sdlmitud lepingutes olid nii fldsiliste kui ka juriidiliste isikute puhul kohustused
samavéarsed ning peamine erinevus sotsiaalobjektide rahastamisega seonduvate kohustuste
osas tulenes vaid asjaolust, et tegevusega, mida saab pidada kinnisvara arendamiseks, tegelevad
peamiselt juriidilised isikud (kuid ei ole valistatud ka fuusiliste isikute puhul) ning seetdttu on

ka nendega sGImitavaid kokkuleppeid sotsiaalobjektide rahastamise osas rohkem.

Magistritdos pustitatud hiipoteesi kontrollimisel jéudis t66 autor aga jargmise jarelduseni. Nii
kohtupraktikas kui ka analulsitud Rae valla poolt sdlmitavates lepingutes esines kokkuleppeid
detailplaneeringust vélja jddvate aladega seonduvate objektide valja ehitamise kohta. Nimelt on
kohtupraktikas leitud, et teatud juhtudel vdib olla pdhjendatud huvitatud isikule
halduslepinguga lle anda ka kohustusi, mis seonduvad detailplaneeringust vélja jadvate
aladega. Asjaolu, et vélja ehitatavad objektid asuvad valjaspool planeeringuala, ei muuda sellist
kokkulepet iseenesest digusvastaseks. Analliisides PlanS 8§ 131 satet ning ka PlanS eelnduga
seonduvaid materjale ning teisalt kohtupraktika seisukohti, joudis t60 autor jareldusele, et
selliste kokkulepete lubatavus on pigem ebaselge. PlanS eelndu seletuskirjast nahtub, et
seadusandja sooviks oli Ule antavad kohustused siduda detailplaneeringu alaga ning mitte
sellest vélja jadvate aladega — olemuslikke tilesandeid ei saa iile anda planeeringualast vilja
jddava maa osas. Teisalt on kohtupraktikas leitud, et teatud juhtudel vdib see siiski olla vajalik
ning péhjendatud. Ka t66 autor ndustub kohtupraktikas valjendatud seisukohaga, et juhul kui
detailplaneeringu alast valja jadvate aladega seonduvad kohustused on tihedalt seotud
planeeringualaga, vdib olla pdhjendatud ka nende kohustuste puhul huvitatud isik rahastamisse

kaasata.

Siinkohal leiab t66 autor, et digusselguse huvides tuleks PlanS 8 131 vastavalt tdiendada.
Nimelt peaks seadusandja parlamendireservatsiooni pohimdttest tulenevalt ise otsustama kdik

pdhidiguste seisukohast olulised kiisimused. Tulenevalt loogikast, et kohalik omavalitsus peaks
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PlanS § 131 I6ikes 1 nimetatud kohustused piiidma esmajarjekorras siiski ise taita, siis peaks
olema veelgi erandlikum olukord see, kui huvitatud isikule antakse (le ka detailplaneeringust
vélja jadvate aladega seonduvad kohustused. Sellised kokkulepped riivavad juba ulatuslikumalt
huvitatud isiku p6hidigusi (ettevotlusvabadus ja omandip6hibigus). Sellest tulenevalt peaks
selliste  kohustuste dle andmise puhul ka kohaliku omavalitsuse selgitamis- ning

pdhjendamiskohustus huvitatud isikule olema suurem.

Noustuma peab sellega, et kohaliku omavalitsuse ja huvitatud isiku vahel s6lmitava
halduslepingu regulatsioon ei saa olla vdga Uksikasjalik, kuivdrd sellisel juhul hakkas
regulatsioon pdhjendamatult piirama kohaliku omavalitsuse enesekorraldusdigust ja
kaalutlusruumi. Eesmargiks peaks siiski olema kdigi huve arvestava, kaalutletud ja diglase
lahenduse saavutamine. Teisalt peab maérkima, et praeguses olukorras on kohalikul
omavalitsusel lai diskretsiooniruum kohustuste ulatuse maératlemise osas, seevastu huvitatud
isik saab kas ndustuda vGi mitte ndustuda kohaliku omavalitsuse poolt seatud tingimustega ning

sellest sOltub omakorda, kas soovitud planeering algatatakse voi mitte.

Ka kohtupraktikast nahtub, et hulk vaidlusi on seotud just detailplaneeringu alast vélja jaavate
aladega seonduvate kohustustega. Seega oleks parema digusselguse huvides madistlik
reguleerida tapsemalt, milliseid kohustusi PlanS §-s 131 nimetatud halduslepinguga saab tle
anda, st kas ka detailplaneeringu alast valja jadvate aladega seotud kohustusi (néiteks
detailplaneeringu alast vélja jadvate teede ning muude infrastruktuuride vélja ehitamine) ning
millistel tingimustel ning millises ulatuses seda teha saab, pidades silmas sellise kokkuleppe
erandlikku iseloomu. Seega jareldub t66s kasutatud allikate analtitisist lahtuvalt asjaolu, et t66

sissejuhatuses pustitatud hiipotees sai analtiiisi kdigus umber likatud.
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Contract Under Public Law to Be Concluded with the Party Interested in
the Preparation of the Detailed Spatial Plan
Abstract

According to the Planning Act, the authority that arranges the preparation of the detailed spatial
plan (local government) is obligated, at its own expense, to complete the construction,
according to the plan, of any public roads together with the related civil engineering works,
vegetation, street lighting and technical infrastructure, unless the authority and the party
interested in the preparation of the plan have agreed otherwise. The same section also enables
the local government to conclude a contract under public law to transfer the obligation referred
to in subsection 1 of section 131, or the obligation to bear a part or the entirety of the costs
connected to the completion of the corresponding building work, to the party interested in the
preparation of the detailed spatial plan (hereinafter interested party). Often it is also the
prerequisite for initiating the preparation of the detailed spatial plan (hereinafter the plan) since
local government may refuse to initiate the preparation of the plan if interested party refuses to
conclude the contract under public law. According to the section 6 (1) of the Local Government
Organisation Act, the obligation stipulated in the section 131 (1) of the Planning Act is the
essential mandatory obligation of the local government, which the local government should,
first, accomplish itself. Since the financial resources of the local government are limited, it is
not always possible for the local government to carry out these obligations by itself and
therefore needs the co-financing by the interested party. Moreover, if there was no option to
conclude this contract under public law, then it is possible that even more of the preparations
of the plans would not be initiated.

Transferring these obligations and setting the contract under public law as the prerequisite for
the initiation of the plan, is also problematic. It infringes the freedom of enterprise and the right
to property, stipulated in sections 31 and 32 of the Constitution of the Republic of Estonia. It is
questionable in which cases, in which scope and which specific obligations the local
government is justified to transfer to the interested party in order to achieve a result that takes

into account the interests of all relevant parties and to ensure a whole planning solution.

The aim of this Master’s thesis is to ascertain:

1) in which cases, it is legitimate to conclude the contract under public law stipulated in
section 131 (2) of the Planning Act;

2) which specific obligations can be transferred and the scope of the obligations;

64



3) if and what kind of differences can be distinguished among the obligations transferred

to natural person and to legal person as the interested party.

The author of this thesis has also raised a hypothesis that the regulation of the contract under
public law stipulated in the section 131 of the Planning Act is sufficient to reach a fair solution

that considers all relevant interests.

In the first chapter of the thesis, the author analyses the regulation regarding the contract under
public law stipulated in the section 131 of the Planning Act, the formation of the regulation and
the rights and freedoms, stipulated in the Constitution of the Republic of Estonia, it affects. In
the second chapter, the author unfolds more thoroughly the problems it arises, also, the practical
outcome of the regulation of the contract under public law — the author analyses the contracts
under public law stipulated in section 131 of the Planning Act, concluded by Rae municipality
and the interested parties. The objective of the analysis is to ascertain which specific obligations
are transferred and if the legitimate objective of the restrictions regarding the contract and

initiation of the plan, are in accordance with the principle of proportionality.

The main conclusions of this thesis are following:

Since the obligations stipulated in the section 131 (1) of the Planning Act are the essential
mandatory obligations of the local government, it should, at first, consider fulfilling these
obligations by itself and as the result of careful deliberation, transfer these obligations to the
interested party, only if necessary. Local government must justify and explain, which
deliberations were considered when deciding to set the prerequisite of concluding the contract
under public law, prior to initiation of the plan. Today it has become usual practice, especially
in the municipalities and cities where the real estate development has remarkably increased, for
example Rae municipality. Nonetheless, local government cannot decide by its own random

discretion, but every decision must be considered and justified.

The specific obligations and the scope of the obligations are mainly set by the peculiarities of
the planning area — if and which infrastructures are already built in this area, are there any public
roads etc. In the analysed contracts, there were three types of obligations: 1) the obligations
regarding the infrastructure according to the plan, which covers the building of water, sewerage,
electrical and other systems; 2) the obligations regarding public space, which covers the
building of roads to access the planning area, roads for pedestrians and cyclists, street lighting,

playgrounds, landscaping etc.; 3) the obligations regarding objects with social purposes, which

65



mainly covers the obligations to pay certain amount of money to finance the building of social
objects (kindergartens, schools, libraries etc.). The most arguable is the latter. In Rae
municipality, the obligation to finance the social objects accompanies only in such cases where
the activity of the interested person qualifies as real estate development, i.e. where more than
five residential units are planned. The justification for setting this obligation is that among with
the new residential spaces, the number of people also increases who wish to consume different
services in this municipality and therefore, also the financial burden of the local government

increases.

Regarding the first and second type of obligations, the case law has explained that it is allowed,
in certain cases, to transfer the obligations not only related to the area of the detailed spatial
plan, but also the obligations related to the area that lie outside of the planning area. This matter,
in the author’s opinion, needs more thorough examining and she therefore gives her opinion
hereafter. To conclude, it is the matter of the features of specific planning area when deciding

which obligations need to be transferred and in which scope.

The author also discovered that among the analysed contracts, no certain distinctions can be
made between the obligations transferred to the natural person or the legal person as the
interested party. The only distinction comes from the fact that real estate development is mostly
common for the legal persons and therefore more agreements concerning the financing of the

social objects are made with legal persons.

To return to the hypothesis of this Master’s thesis, the author’s aim was to ascertain whether
the regulation of section 131 of the Planning Act is sufficient to reach fair result, considering
all relevant interests. In the opinion of the author, the mentioned regulation itself is very general,
maybe even vague. It gives the local government a great room for discretion, but at the same
time, the interested party is in somewhat forced situation, where it can either accept the
conditions set by the local government or the plan will not be initiated. Either way, the
infringement of the freedom of enterprise and right to property are in question. In the case of
obligations regarding the area outside of the detailed spatial plan, the admissibility to transfer
this kind of obligation is not so clear. Section 3 of the Constitution of the Republic of Estonia
sets the principle that legislator should decide by itself all the important questions concerning
fundamental rights and freedoms. It is clear that in planning field, it is not wise to set very
detailed regulation, but in this case, it is unclear if transferring the obligations regarding the

area outside of the plan is admissible or not. The materials related to the proceedings of the
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Planning Act give the impression that the legislator’s intent was directed only to the obligations
regarding the area of the plan and the obligations outside of the planning area cannot be
transferred. The case law, on the other hand, has expressed the view that in some cases it is

necessary and justified to transfer also the obligations regarding the area outside of the plan.

The author of the thesis agrees with the case law, but also is in the opinion that the admissibility
to transfer the obligations regarding the area outside of the detailed spatial plan area, needs to
be clearly stipulated by the law, in order to ensure legal clarity. The author considers the logic
that since the obligations set in the section 131 (1) of the Planning Act, should, at first, be
completed by the local government, then the agreement to transfer the obligations outside of
the planning area, should be even more exceptional, since the infringement of the fundamental
rights and obligations is more serious. Therefore, the author makes a proposal to complement
section 131 of the Planning Act so that the admissibility to transfer the obligations set in the
subsection 1 and are related to the area outside of the detailed spatial plan area, by the contract

under public law to the interested party, would be clearly stipulated.
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