Oiguskantsler

Toomas Kruusimagi
Tallinna Linnavolikogu Meie 07.11.2024 nr 6-4/231447/2406544
lvpost@tallinnlv.ee

Ettepanek viia Tallinna Linnavolikogu 15.12.2022 méaérus nr 24
»Avalikult kasutatava ehitise ehitamise ja selle rahastamise kord*
kooskolla pohiseadusega

Austatud linnavolikogu esimees

Eesti Vabariigi pohiseaduse (PS) § 142 16ike 2, diguskantsleri seaduse § 17 alusel teen ettepaneku
viia Tallinna Linnavolikogu 15.12.2022 miiruse nr 24 ,,Avalikult kasutatava chitise ehitamise ja
selle rahastamise kord* § 18 (edaspidi: méérus) kooskdlla pohiseaduse § 3 1dikega 1 ja § 154
l1oikega 1.

Mairuse § 18 néeb ette, et avaliku ehitise ehitamiseks ja selle rahastamise korraldamiseks sdlmib
linn projekteerimistingimuste vOi ehitusloa taotlejaga lepingu. See leping sdlmitakse enne
ehitusloa andmist ja leping tuleb téita hiljemalt kasutusloa taotlemise ajaks.

Paraku puudub maéadruse § 18 kohase lepingu sdlmimiseks seaduslik alus. Sellise lepingu
solmimiseks pole ka sisulist vajadust, sest linn ei saa projekteerimistingimusi ja ehitusluba
andmata jétta, kui neid taotlev isik keeldub linnaga lepingut sdlmimast. Linn ei saa jétta andmata
ka kasutusluba, kui loa taotleja ei ole méidruse § 18 kohaselt solmitud lepingut tditnud. Nii pole
linnal pdhjust reguleerida médrusega ka seda, kuidas ta sellist lepingut sdlmib.

Taname Teid selgituste eest (20.12.2023 kiri nr F3-2/437-2). Kahjuks ei saa koiki selgitusi pidada
piisavaks. Seega on paljud oOiguskantsleri 27. novembril 2023 saadetud méirgukirjas esitatud
tdhelepanekud endiselt asjakohased.

Linn voib sdlmida lepingu avaliku ehitise ehitamiseks voi selle ehitamise rahastamiseks ja siduda
selle lepingu ehitusloa andmisest keeldumisega, kuid seda saab teha vaid PlanS §-s 131 sétestatud
juhul ja tingimustel. PlanS § 131 Idike 6 jargi voib planeeringu korvaltingimusena ette niha, et
detailplaneeringu voib kehtetuks tunnistada vdi planeeringualal voib ehitusloa andmata jétta, kui
planeeringu elluviimiseks sdlmitud lepingut ei ole tididetud. Projekteerimistingimuste ja ehitusloa
menetluses lepingu sdlmimiseks seaduse volitust ei ole.

Maiiruse §-st 18 voib jéareldada, et Tallinna linn ei anna taotlejale projekteerimistingimusi voi
ehitusluba, kui taotleja ei ole ndus sdlmima linnaga lepingut, millega ta kohustub ehitama avaliku
ehitise v0i osalema selle ehitamise rahastamises. Mairuse § 18 10ike 5 jdrgi tuleb leping téita enne
kasutusloa taotlemist. Niisiis vOib jireldada, et lepingu sOlmimine ja tditmine on ehitus- ja
kasutusloa taotlejale kohustuslik ning ilma lepinguta ja selle tditmiseta linn neid lube ei anna.
Nonda on seda ka mééruse seletuskirjas selgitatud. Nii piirab madruse § 18 omandipdhidigust (PS
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§ 32) ja ettevotlusvabadust (PS § 31). Pohidiguste piiranguid saab madrusega kehtestada vaid tiapse
ja selge seaduse volituse olemasolul.

Maiiruse § 18 rakendamine ei soosi ka hea halduse tava jargimist, sest lisaks sellele, et selle alusel
voidakse taotlejale peale suruda pohidiguseid piiravaid ndudeid, millel puudub seaduslik alus, voib
selle sétte rakendamise tottu projekteerimistingimuste, ehitusloa ja kasutusloa menetlus kujuneda
taotlejale pohjendamatult koormavaks ja aegandudvaks. Samas ei saa selle lepingu tditmise
tagamiseks jitta taotletavat haldusakti (nditeks ehitusluba voi kasutusluba) andmata — nende
lubade andmisest keeldumise alused on seaduses ammendavalt loetletud ning nende alla ei saa
paigutada linna ndudmisel lepingu sdlmimist voi selle tditmata jédtmist.

Olete ka ise oma vastuses modnnud, et madruse §-1 18 puudub seaduslik alus, kuid selle asemel et
madrus seadusega kooskdlla viia, lubasite teha hoopis ettepaneku seadust muuta. Pracguseks ei ole
seadust vastavalt muudetud. Kuigi vdite mdadruse §-s 18 sitestatut ja sellele vastavat
rakenduspraktikat pidada praktilistel kaalutlustel Oigustatuks, peab linn jérgima seadust ja
lahendama probleemid kehtiva diguse kohaselt.

Pohiseaduse § 154 16ike 1 jirgi peab kohalik omavalitsus hoolitsema selle eest, et tema digusaktid
jategevus oleks seadusega kooskdlas. Kuna mééruse §-s 18 sétestatul puudub seaduslik alus, tuleb
see kehtetuks tunnistada.

Kuigi kohalik omavalitsus voib kohaliku elu kiisimuse lahendamiseks anda méiédruse ka
volitusnormita (haldusmenetluse seaduse § 90 lg 2), ei saa kdnealusel juhul sellele tugineda.
Maiiruse kehtestamisel voib kohalik omavalitsus enesekorraldusdigusele tugineda iiksnes siis, kui
seaduses puudub volitusnorm. Peale selle ei voi sellisel alusele tuginedes kehtestada ndudeid, mis
piiravad pohidigusi. POhidiguste piiramine méddrusega on vdimalik vaid siis, kui selleks on
piirangule vastav tdpne ja selge volitus seaduses. Maéruse § 18 puhul selline volitusnorm puudub.

Kdnealusel juhul on sisu poolest 1dhim seaduse volitusnorm planeerimisseaduses (PlanS § 130 Ig
21), kuid see norm lubab miiruses kisitleda iiksnes detailplaneeringu menetluse raames sdlmitavat
lepingut. Selle lepingu kohaselt votab planeeringust huvitatud isik enda kanda
planeeringulahenduse elluviimiseks otseselt vajalike ja sellega seotud avalikult kasutatavate
rajatiste ehitamise vOi kannab nende ehitamise kulu. Selle volitusnormi ulatus on piiratud
planeerimismenetluse raames sdlmitava lepinguga.

Kui linn soovib pohidigusi médrusega piirata planeerimismenetlusest vélja jddvate menetluste
raames, peab selleks olema seadusest tulenev volitus. Praegu selline volitusnorm puudub.

Miiruse § 18 digusliku aluse puudumine

l. Selgitasite, et médruse § 18 kohaselt sOlmitavast lepingust ei  soltu
projekteerimistingimuste, ehitusloa ja kasutusloa andmine. See selgitus ei ldhe kokku mééruse
teksti ja seletuskirjaga. Méadruse seletuskirjas on deldud, et ,,kuna projekteerimistingimustega on
voimalik anda tdiendavalt ehitusdigust ja muuta ehitise kasutusotstarvet, v3ib see tingida arendust
teenindavate avalike ehitiste ehitamise vajaduse. Seetdttu on kohalikul omavalitsusel oigus
keelduda projekteerimistingimuste voi ehitusloa véljastamisest, kui ei Onnestu saavutada
arendajaga kokkulepet avalike ehitiste ehitamise kohustuse iileandmises. [...] Kohalikul
omavalitsusel on digus keelduda projekteerimistingimuste viljastamisest, kui see oleks vastuolus
oOigusakti, teiste isikute voi avaliku huviga (EhS § 27 1g2 p 2 ja § 32 p 3)“. Seega on seletuskirjas
véidetud, et linn keeldub projekteerimistingimusi voi ehitusluba andmast, kui arendajaga ei
onnestu kokkulepet saavutada.
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2. Mairuse § 18 tottu peab ehitusdiguse taotleja arvestama linna ndudmistega ja sdlmima
linnaga lepingu isegi siis, kui selleks ei ole seaduslikku alust. Sellega vdivad kaasneda
pohjendamatud viivitused tema taotluse lahendamisel, asjatud vaidlused ja kulutused.

3. Pole vilistatud, et taotleja voib ka ise olla huvitatud avaliku kasutusega ehitisse panustama,
kuna soovib aidata kaasa parema elukeskkonna loomisele, et suurendada oma rajatava ehitise
kasutusvairtust voi tagada selle funktsionaalne toimimine. See saab tdenéoliselt kdne alla tulla
eelkdige selliste avalike ehitiste puhul, mille rajamisest ja toimimisest on taotleja ka ise eluliselt
huvitatud, nditeks juurdepéddsuteede ehitamine vms. Selline vabatahtlik panustamine ei ole
keelatud. Vabatahtlikku panustamist ei pea méiérusega selliselt reguleerima.

4. Paraku on méadruse §-s 18 kisitletud sellise kokkuleppe sdlmimist kohustuslikuna, mis
sunnitakse projekteerimistingimuste ja ehitusloa taotlejale peale: kui taotleja ei ndustu lepingu
s0lmimisega, siis linn projekteerimistingimusi vdi ehitusluba ei anna. Kohustuslikult sdlmitav
leping, millest sdltub pohidiguse kasutamine vai selle piiramine, eeldab aga seaduslikku alust.

5. Selgitasite, et méadruse § 18 diguslik alus on kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse
(KOKS) § 35 16ige 5, mille jargi on vallal voi linnal digus oma iilesannete tditmiseks sdlmida
lepinguid.

6. KOKS § 35 Idige 5 ei saa olla médruse § 18 diguslik alus, sest see sdte seondub kohaliku
omavalitsuse majandustegevuse ja juriidilistes isikutes osalemisega. Mééruse § 18 ei reguleeri
linna majandustegevust ega juriidilistes isikutes osalemist, vaid seda, kuidas linn tdidab talle
seadusega antud tlilesannet anda projekteerimistingimusi ja ehitus- ning kasutusluba ning hindab
seejuures avaliku ehitise ehitamise voi selle rahastamise kohustuse panemist haldusakti taotlejale
ja nduab sellesisulise lepingu sdlmimist. Ka ei ole méiéruses ega selle seletuskirjas viidatud, et
méadruse kehtestamise alus on KOKS § 35 13ige 5.

7. Maiéruse §-st 18 vOib aimata, et kui haldusakti taotleja ei ndustu linnaga lepingut
sOlmimast, siis jitab linn projekteerimistingimused voi ehitusloa andmata, ja kui ta sdolmitud
lepingut ei tdida, siis jdetakse ka kasutusluba andmata. Ehitusseadustikus ei ole selliseid
ithematteliselt selgeid diguslikke aluseid, millele toetudes saaks nimetatud haldusaktid andmata
jatta, kui taotleja ei sdlmi linnaga lepingut voi ei tdida seda.

8. Miédruse § 18 oOiguslikku alust ei saa tuletada ka planeerimisautonoomiast.
Planeerimisautonoomia on kohaliku omavalitsuse 0igus otsustada, kas ja kuidas lahendada
ruumilise planeerimise kiisimusi (nt RKPJKo 08.02.2022, 5-21-18, p 23). Planeerimisautonoomia
el ole piiramatu, see ei saa ulatuda kaugemale planeerimisseaduse rakendamisest. Nii ei ole
planeerimisautonoomiale  asjakohane  viidata  ehitusseadustiku  rakendamisel  ehk
projekteerimistingimuste voi ehitusloa andmisel. Peale selle on planeerimisautonoomia alusel
lepingu sdlmimiseks seadusest tulenevad piirid (vt PlanS § 131) ning neid ei tohi iiletada.

9. Planeerimisseaduse alusel voib linn sdlmida halduslepingu ja anda sellega osa oma
kohustusi iile arendajale. Selle lepingu s6lmimine ja tditmine saab olla eelduseks planeeringu
kehtestamisele voi ehitusloa andmisele (PlanS § 128 1g2 p 2; § 129 1g 1 p 1, § 131). Lepingu
tditmise tagamiseks on iihtlasi voimalik tunnistada detailplaneering kehtetuks ja jitta ehitusluba
andmata (PlanS § 131 Ig 6), kui selline kdrvaltingimus on planeeringus sétestatud. Seega saab
madruses késitleda iiksnes planeerimisseaduse alusel toimuvas menetlustes solmitavaid
kokkuleppeid ja sellises ulatuses, mida seadus selgelt voimaldab. Seadus késitleb iiksnes rajatisi,
kuid mitte hooneid (vt ka punkti 13).
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10.  Uhtlasi jireldub, et kui taotleja soovib sellist ehitusdigust, millega kaasneks vajadus
avalikku ehitist ehitada (st mddruse § 18 10ikes 1 sétestatud jareldus), siis peaks sellisel juhul
eelistama detailplaneeringu menetluse algatamist.

11.  Selgitasite, et middruse §-s 18 nimetatud lepingu sOlmimise vajadus tuleb
projekteerimistingimuste ja ehitusloa menetluses esile eelkdige neil juhtudel, kui
projekteerimistingimusi antakse EhS § 27 alusel voi PlanS § 125 13ikes 5 sétestatud juhul.

12.  Paraku ei toeta mééruse § 18 seda selgitust. Kui midruse § 18 kohaldamisala piirdub vaid
nende juhtumitega, siis vajab midruse § 18 samuti muutmist. Planeerimisautonoomiaga on
holmatud otsus, kas lubada kehtivat detailplaneeringut tdpsustada projekteerimistingimustega
(EhS § 27 juhtum) voi kas loobuda detailplaneeringu koostamisest ja anda selle asemel
projekteerimistingimused (PlanS § 125 16ikes 5 sdtestatud juhtum). Sellisel juhul peab linn tegema
kaalutlusotsuse sobiva menetluse kasuks. Juba seejuures saab kaalutlusotsuse tegemisel iihe
asjaoluna arvestada ka avaliku ehitise ehitamise vajadust. Kui selgub, et avaliku rajatise ehitamine
on vajalik, siis v0ib eelistadagi planeerimisseaduse raamesse jddda, kuna sel juhul on vdimalik
sdlmida PlanS § 131 kohane leping. Uhtlasi on sel juhul vdimalik lepingu tiitmise tagamiseks ette
ndha kdrvaltingimus, mille alusel saab ehitusloa andmisest keelduda (PlanS § 131 1g 6).

13.  Jérelikult on linnal vdimalik projekteerimistingimuste menetlusele eelistada
detailplaneeringu muutmise menetluse algatamist. Detailplaneeringu muutmise menetlus ei ole
menetluslikult oluliselt koormavam, kui projekteerimistingimuste menetlus. Kui kehtiva
detailplaneeringu elluviimiseks on leping juba sdlmitud, kuid hiljem selgub, et seda tuleb muuta,
siis on see kokkuleppel alati voimalik. Kui kehtivat detailplaneeringut ei ole asutud ellu viima, siis
on voimalik kaaluda ka sellise detailplaneeringu kehtetuks tunnistamist (PlanS § 140 1g 1).

14.  Mairuse § 18 iiletab PlanS § 131 15ikes 2! sitestatud volituse ulatust. PlanS § 131 1dikes 2!
on linnale antud volitus kehtestada midrusega kord, milles késitletakse detailplaneeringu
menetluse raames halduslepingu s6lmimist. Selles korras saab kisitleda iiksnes seda, kuidas linn
lepib isikuga kokku rajatiste ehitamises, mis on otseselt vajalikud detailplaneeringu lahenduste
elluviimiseks. Sellise lepingu sdlmimata jdtmine vOib olla piisav, et jitta detailplaneering
algatamata voi kehtestamata. Peale selle kisitleb PlanS § 131 1dige 2! iiksnes rajatisi, méruse §
18 aga kasitleb nii rajatisi kui ka hooneid, pannes seelédbi isikule oluliselt suurema koorma, kui
seadus lubab.

15.  Mairuse § 18 sOnastusest vOib praegu jireldada seda, kuidas linn sdlmib kokkuleppeid,
mida planeerimisseaduse rakendamise menetluses ei tehta. Seadus selliseid kokkuleppeid ette ei
née. Ehitusseadustiku (EhS) jirgi tuleb projekteerimistingimused, ehitusluba ja kasutusluba anda,
kui pole seaduslikku alust nende andmisest keelduda. Keeldumise alused on objektiivsed ja
nendega kaasnev kaalutlusdigus on napp voi puudub iildse.

Ettepanek

16. Olenevalt sellest, mis tdhenduse linn mééruse §-s 18 sétestatud lepingule omistab, tuleb seda
sdtet muuta voi see tervikuna kehtetuks tunnistada.

a) Kui linn késitleb méédruse §-s 18 sitestatud lepingut vabatahtliku kokkuleppena, mille
sOlmimisest ei sdltu projekteerimistingimuste ega ehitusloa andmine ja mille tditmata jitmine ei
takista ka kasutusloa andmist, siis tuleb kdnealust paragrahvi muuta. Eriti probleemsed on mééruse
§ 18 1oiked 4 ja 5.
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b) Kui linn kisitleb méadruse §-s 18 sdtestatud lepingut kohustuslikuna, mille sdlmimata jatmise
korral ei anna linn projekteerimistingimusi ega ehitusluba ning mille tditmata jitmise korral ei anta
ka kasutusluba, siis tuleb méaruse § 18 kehtetuks tunnistada. Sellise sétte kehtestamiseks puudub
seaduslik alus.

Palun andke 20 t60pédeva jooksul teada, kas tunnistate madruse § 18 kehtetuks voi kavatsete seda
muuta. Muutmise korral palun tipsemat iilevaadet voimalikest muudatustest.

Lugupidamisega

/allkirjastatud digitaalselt/
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