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Riigikohus selgitas tdna aval datud otsuses, et kohalik omavalitsus voib uue elurgjooni planeerimisel seada
kinnisvaraarendajal e tingimuseks ka sotsiaal se taristu rajamise, kui see kéib linnale vdi vallale endale Ule j6u.

Riigikohus jéattis otsusega rahuldamata Kiili vallavolikogu taotluse, millega sooviti planeerimisseaduse
osaliselt pohiseadusevastaseks tunnistamist.

Valla hinnangul ei véimaldanud praegu kehtiv seadus omavalitsusel sdlmida halduslepingut, millega saaks
kinnisvaraarendaja votta endal e kohustuse ehitada vélja ka sotsiaal ne taristu — lasteaiad, koolid,
raamatukogud, sotsiaalteenuste osutamiseks vajalikud hooned ja spordirgjatised — voi siis kanda osaliselt
nende rajamise kulud.

Teiseks oli valla arvates ebamdistlikult keeruline keelduda detail planeeringu kehtestamisest juhul, kui
sellega kaasneksid omavalitsusel e suured sotsiaal se taristu rajamise kulud. Valla hinnangul polnud
keeldumine vdimalik, kui tldplaneeringu jérgi oli tegu elamumaaga voi omavalitsus ei suutnud selgelt
néidata arenduse seost elanike arvu kasvu ja sotsiaal se taristu véljaehitamise kuludega.

Omavalitsus voib elurajooni planeeringust keelduda

Riigikohtu pohiseaduslikkuse jérelevalve kolleegium leidis téna avaldatud otsuses, et omavalitsuste
voimalused planeeringust keeldumisel ja sotsiaaltaristu rajamise kulude arendajate kanda jatmisel on mérksa
avaramad, kui vald omataotluses kirjeldas.

Kolleegium selgitas, et Uldplaneeringu juhtotstarbega el méadrata maakasutust ved tapselt jalGplikult.
Ulekaalukas avalik huvi detail planeeringu kehtestamata jtmiseks vdib esineda olukorras, kus sotsiaalne
taristu on juba Ule koormatud ning omavalitsus e suudavoi ei pea pohjendatuks jarsult suurenevale elanike
hulgale avalikke teenuseid pakkuda

Riigikohus mérkis, et eelkdige puudutab keeldumise véimalus suuri uute elamupiirkondade arendusproj ekte.
Sel juhul peab omavalitsus néitama éra ka prognoositavate kulude ja tulude ligikaudse suuruse ning
pohjendama veenvalt oma rahanappust voi kulude ebaotstarbekust.

Sotsiaal se taristu kulude prognoosimine vib kil olla keeruline, aga see on vajalik planeeringust huvitatud
isikute 6iguste kaitseks: alusetud piirangud ja keelud vdivad rikkuda ettevotlusvabadust ja omandiGigust.

Arendajalt saab nduda maistlikku panust
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Samuti on Riigikohtu hinnangul omavalitsusel voimalik kehtestada planeeringule kdrvaltingimusi voi
sdlmida haldusleping, mis kohustab kinnisvaraarendajat rajama maistlikus ulatuses sotsiaal set taristut voi
katma selle kulusid. S&érase kohustuse panemine on lubatav, kui vastasel juhul viks planeering Uldse
Kinnitamata j8&da.

Kulude jagamise kasuks réagib 6igluse argument: diglane poleks, kui kogu planeeringu el luviimisest
teenitav kasu jadb arendgja kasutusse, aga arenduse tagajarjel Uhiskonnale pohjustatavad kulud jd&vad
omavalitsuse ning kaudselt kdigi maksumaksjate kanda. Kui planeeringut el viidaks tldse ellu, tdhendaks
see arendaj ale méarksa suuremat pohidiguste riivet.

Samas rohutas kolleegium, et planeeringu sisu ja arendajale pandud sotsiaal se taristu rajamise kohustuse
suuruse vahel peab olematihe seos. Arendagjalt voib nbuda vaid Giglast osa, mis on méaratud l&bipaistval,
arusaadaval ja kontrollitaval moel. Arvesse tuleb vétta planeeringu elluviimise majanduslikku méju nii
omavalitsusele kui ka arendgjale: muu hulgas kinnisvara vaartuse tdusu ning elanike arvu kasvu ja sellega
kaasnevat omavalitsuse tulude suurenemist.

Riigikohtu hinnangul tasuks seadusandjal kaaluda sotsiaal set taristut puudutavatel e halduslepingutele ka
tépsemate tingimuste seadmist, et véltida arendajate ebavordset kohtlemist, kuritarvitusi ja
korruptsiooniohtu.

Riigikohtu otsusega saab tdismahus tutvuda siin [1].
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