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Jõelähtme






 
Detailplaneeringukohaste ja planeeringulahenduse elluviimiseks otseselt vajalike ning sellega funktsionaalselt seotud ehitiste väljaehitamise ja väljaehitamisega seotud kulude kandmise kord

Määrus kehtestatakse kohaliku omavalitsuse korraldamise seaduse § 22 lg 2, haldusmenetluse seaduse § 99 ning planeerimisseaduse § 131 lg-te 2, 21 ja 5 alusel.

§ 1. Reguleerimisala

Määrus reguleerib detailplaneeringukohaste ja planeeringulahenduse elluviimiseks otseselt vajalike ning sellega funktsionaalselt seotud ehitiste väljaehitamise või väljaehitamisega seotud kulude kandmise põhimõtteid. Määruses sätestatakse detailplaneeringu koostamisest või elluviimisest huvitatud isiku kaasfinantseerimise määra, kohustuste täitmise tagamise ning ehitatava ehitise Jõelähtme valla kasutusse andmise ja võõrandamise põhimõtted.

§ 2. Mõisted

Määruses kasutatakse mõisteid järgmises tähenduses:

1) huvitatud isik - isik, kelle huvides menetletakse detailplaneeringut või kes on huvitatud detailplaneeringu elluviimisest olukorras, kus omavalitsuse eelarves ei ole ette nähtud detailplaneeringukohaste ja planeeringulahenduse elluviimiseks otseselt vajalike ning sellega funktsionaalselt seotud ehitiste väljaehitamist võimaldavaid finantsvahendeid;

2) detailplaneering - menetletav detailplaneering, kehtestatud detailplaneering, planeerimisseaduse (edaspidi PlanS) § 125 lg-s 5 nimetatud projekteerimistingimused ja ehitusseadustiku (edaspidi EhS) §-s 27 nimetatud projekteerimistingimused;

3) arendusala - ala, millel toimuvaks arendustegevuseks soovib huvitatud isik koostada detailplaneeringut või millele ehitamiseks taotletakse PlanS § 125 lg-s 5 nimetatud projekteerimistingimusi või EhS §-s 27 nimetatud projekteerimistingimusi või mille osas on kehtestatud detailplaneering, mille detailplaneeringukohaste ja planeeringulahenduse elluviimiseks otseselt vajalike ning sellega funktsionaalselt seotud ehitiste väljaehitamist võimaldavaid finantsvahendeid ei ole omavalitsuse eelarves ette nähtud;

4) avalikult kasutatav taristu - detailplaneeringukohased ja planeeringulahenduse elluviimiseks otseselt vajalikud ning sellega funktsionaalselt seotud arendusalal või väljaspool seda paiknevad ehitised, nagu näiteks avalikuks kasutamiseks ette nähtud tee ja sellega seonduvad rajatised, haljastus, välisvalgustus, tehnorajatised, maaparandusehitised, sadeveekanalisatsiooniehitised kui need ei ole määratud ühiskanalisatsiooni osaks, ning sotsiaalse infrastruktuuri ehitised, nagu näiteks lastega seonduvad ehitised, sh mänguväljakud, lasteaiad, koolid, samuti kohalikule kogukonnale suunatud ehitised, nagu näiteks kogunemishooned, terviserajad jms;
5) arendustegevus - huvitatud isiku poolt soovitud tegevus arendusalal;

6) avalikult kasutatava taristu tasu - huvitatud isiku poolt tasutav rahasumma Jõelähtme valla avalikult kasutatava taristu väljaehitamise eest. Avalikult kasutatava taristu tasu võib koosneda erinevate alltasudest, nagu näiteks sotsiaalse infrastruktuuri tasu, maaparandussüsteemide ja sade- ning pinnasevee taristu tasu jms.
§ 3. Avalikult kasutatava taristu ehitamine ja sellise ehitamise rahastamine

(1) Detailplaneeringu menetluses või muus asjakohases menetluses selgitab Jõelähtme Vallavalitsus (edaspidi: vallavalitsus) välja avalikult kasutatava taristu ehitamise vajaduse, sealhulgas lähtudes vajadusest tagada hea elukeskkond, mille üheks eelduseks on pakkuda kohalikule kogukonnale paremat taristut ja teenuseid, mis muudaks arendustegevuse kohaliku kogukonna jaoks vastuvõetavaks. Lisaks eelnevalt nimetatule on avalikult kasutatava taristu väljaselgitamise eesmärgiks minimiseerida ja hüvitada osaliselt või tervikuna arendustegevusega kaasnevaid kahjusid, nagu näiteks arendustegevuse tulemusena avalikule ruumile tekkivaid negatiivseid mõjusid, nagu nt võimalust, et omavalitsus ei suuda detailplaneeringust tulenevaid ülesandeid täita või et elanike arv kasvab hüppeliselt ning olemasolev liikluslahendus, sh teed ei vasta liikluskoormusest tulenevatele nõuetele.

(2) Vallavalitsusel on õigus kaasata asjassepuutuva avalikult kasutatava taristu väljaselgitamise menetlusse asjakohaseid asutusi või isikuid, nagu näiteks Keskkonnaamet, Päästeamet või vee-ettevõtja.

(3) Huvitatud isikul on kohustus finantseerida otse või omavalitsuse kaudu avaliku taristu ehitamist osaliselt või täies mahus, kusjuures finantseerimise kohustuse võib huvitatud isiku ja vallavalitsuse kokkuleppel asendada taristu väljaehitamise kohustusega. 

(4) Huvitatud isik kannab avalikult kasutatava taristu ehitamise kulud või tasub avalikult kasutatava taristu tasu:

1)  täies mahus, kui avalikult kasutatavat taristut on vaja üksnes arendustegevuseks või arendustegevusega otseselt seotud arendusala toimimiseks või muu objekt, mille ehitamisel ei teki Jõelähtme vallale kui tervikule lisandväärtust;
2) osaliselt, kui avalikult kasutatavat taristut on vaja arendustegevusest tulenevalt või kui avalikult kasutatavat taristut ei ole vaja üksnes arendustegevuseks, vaid ka arendusala toimimiseks;

3) osaliselt, kui avalikult kasutatav taristu on vajalik arendusala ja väljaspool arendusala jääva ala toimimiseks;

4) osaliselt, kui punktides 2 või 3 nimetatud avalikult kasutatava taristu ehitamine on ette nähtud Jõelähtme valla arengudokumentides, kuid taristu rajamist/ümberehitamist ei ole Jõelähtme vald kavandanud;

5) osaliselt, kui huvitatud isiku arendustegevuse jaoks vajalik avalikult kasutatav taristu on varasemalt ehitatud ning nimetatud avalikult kasutatav taristu võetakse huvitatud isiku poolt  tavapärasel viisil kasutusse viie aasta jooksul asjassepuutuva avalikult kasutatav taristu valmimise päevast arvates.

(5) Käesoleva paragrahvi lõikes 4 nimetatut rakendatakse ka juhul, kui avalikult kasutatav taristu on olemas, kuid vajab detailplaneeringu elluviimisest tingitult ümberehitamist ja/või laiendamist, ning Jõelähtme vallal ei ole kavas asjassepuutuvat taristut ümber ehitada ja/või laiendada.
(6) Erandlikult ei kuulu käesoleva paragrahvi lõige 4 kohaldamisele, kui detailplaneeringuala asub piirkonnas, kus avalikult kasutatav taristu on olemas, ning kui detailplaneeringu elluviimine ei too kaasa vajadust uut avalikult kasutatavat taristut ehitada või olemasolevat ümber ehitada või laiendada.

(7) Huvitatud isiku poolne osaline avalikult kasutatava taristu ehitamise finantseerimise (edaspidi kaasfinantseerimine) tasu peab olema otseselt ning õiglaselt ja mõistlikult seotud arendustegevusega, kusjuures vähemalt ____% asjakohase avalikult kasutatava taristu ehitamise kulust peab jääma Jõelähtme valla kanda. Kaasfinantseerimise tasu sõltub arendustegevuse mahust (ehituse brutopind, eelkõige maapealsest ehituse brutopinnast), arenduse piirkonnast (linnaline või maapiirkond, arendusala või väljakujunenud piirkond üksikute ehitusvõimalustega), arendustegevuse sihtotstarbest/funktsioonist (ärimaa, tootmismaa, elamumaa, ühiskondlike ehitiste maa jne). 

Käesoleva paragrahvi lõike 4 punktis 5 nimetatud juhul tasub huvitatud isik avalikult kasutatava taristu tasu, mille suuruse määramisel on arvestatud kaasfinantseerimise põhimõtteid ja avalikult kasutatava taristu põhivara kulumit. 

(8) Kaasfinantseerimise tasu määramisel sotsiaalse infrastruktuuri ehitiste osas tuleb lähtuda vajadusest tagada head elukeskkonda tagavad omavalitsuse poolt osutatavad teenused koheselt. Arvestades asjaolu, et omavalitsuse poolt osutatavad sotsiaalsed teenused on otseselt seotud olemasolevate ja kavandatavate elamuühikutega ja piirkonnas leibkondade suurustega, siis on põhjendatud määrata sotsiaalse infrastruktuuri ehitistega seotud avalikult kasutatava taristu tasu aluseks elamuühik. Lähtudes Jõelähtme vallas ja naaberaladel lastega seotud infrastruktuuri osas teostatud uuringutest lasteaia ja kooli kohtade arvu seostest leibkondade arvu ja sealtkaudu elamuühikute arvuga, samuti arvestades asjaolu, et üldjuhul ei koostata detailplaneeringuid ühe üksikelamu kaupa, siis on asjakohane määrata ühe elamuühiku (üksikelamu või korter, sh kaksikelamu korter, ridaelamu korter ja korterelamu korter) osas kohaldatavaks sotsiaalse infrastruktuuri tasuks ____ eurot, alates ______elamuühikust. Juhul, kui arendustegevusega on kavandatud neli või rohkem elamuühikut, siis kuulub sotsiaalse infrastruktuuri tasu arvestamisele esimesest elamuühikust. 

(9) Avalikult kasutatava taristu tasu määramisel võetakse aluseks vastava taristu osas viimase 12 kuu jooksul läbiviidud vähemalt kolme projekteerimis/ehitustöö riigihanke keskmine ehitusmaksumus kas m2, m3, jm või muu ühiku kohta, ning teostatakse matemaatiline tehe võttes aluseks detailplaneeringus määratletud asjassepuutuva avalikult kasutatava taristu andmed. Avalikult kasutatava taristu tasu tasumise tähtpäevade määramisel võetakse aluseks detailplaneeringu elluviimise ajakava, avalikult kaustatava taristu kaasfinantseerimise tasu osas vastava taristu projekteerimis- ja ehitustööde ajakava. Avalikult kasutatava taristu tasu tasumine vähemalt 75% ulatuses peab toimuma hiljemalt detailplaneeringukohase hoone ehitusloa väljastamise tähtpäevaks ja täies mahus tasumine hiljemalt detailplaneeringukohase hoone kasutusloa väljastamise tähtpäevaks.
§ 4. Avalikult kasutatava taristu ehitamise ja selle rahastamise lepingute tingimuste ja allkirjastaja volitamine

Vallavalitsust volitatakse Jõelähtme valla nimel määrama tingimused planeerimisseaduse § 131 ja haldusmenetluse § 99 kohaste avalikult kasutatava taristu ehitamise ja ehitamise finantseerimise lepingute osas ja allkirjastama planeerimisseaduse § 131 ja haldusmenetluse § 99 kohaseid lepinguid avalikult kasutatava taristu ehitamiseks või ehitamise finantseerimiseks.

§ 5. Avalikult kasutatava taristu ehitamise ja selle rahastamise lepingute sõlmimine ja muutmine 

(1) Avalikult kasutatava taristu ehitamise ja selle rahastamise halduslepingu (edaspidi haldusleping) sõlmib vallavalitsus lähtudes haldusmenetluse seadusest, halduskoostöö seadusest, sh §-st 5 ja planeerimisseaduse § 131 lg-st 5.
(2) Haldusleping sõlmitakse koheselt kui on teada ehitatav avalikult kasutatav taristu, selle eeldatav paiknemine ja maht, kuid hiljemalt enne detailplaneeringu kehtestamist.
(3) Halduslepingu sõlmimisele eelnevalt ja halduslepingu kehtivuse ajal kontrollib vallavalitsus huvitatud isiku vastavust halduskoostöö seaduses sätestatud nõuetele.
(4) Halduslepingu muutmine on põhjendatud juhtudel võimalik. Halduslepingu muudatused peavad üldjuhul olema kooskõlas halduslepingu aluseks oleva detailplaneeringuga. Vallavalitsusel on õigus ühepoolselt halduslepingut muuta, et vältida ülekaaluka avaliku huvi rasket kahjustamist. Halduslepingu muutmisel on võimalik mh kokku leppida avalikult kasutatava taristu ehitamise kohustuse asendamises taristu ehitamise rahastamise kohustusega või asjassepuutuva taristu ehitamise rahastamise kohustuse asendamises vastava taristu ehitamise kohustusega. 
(5) Kui detailplaneering tunnistatakse osaliselt kehtetuks, siis muudetakse halduslepingut nii, et huvitatud isik ei ole kohustatud ehitama avalikult kasutatavat taristut osas, milles detailplaneering kehtetuks tunnistatakse.
(6) Vallavalitsusel on õigus haldusleping üles öelda seaduses sätestatud alustel, sh et vältida ülekaaluka avaliku huvi rasket kahjustamist, ning juhul, kui halduslepingu sõlmimise aluseks olev detailplaneering on tunnistatud kehtetuks.
§ 6. Halduslepingu täitmise tähtpäev
(1) Halduslepingus määratakse avalikult kasutatava taristu ehitamise tähtaeg, milleks üldjuhul on kas esimese detailplaneeringukohase hoone kasutusloa või -teatise taotlemise aeg või viie aasta jooksul detailplaneeringu kehtestamisest olenevalt sellest, kumb tähtpäev enne saabub. Kui detailplaneeringus on vastav kõrvaltingimus sätestatud, siis ei väljastata detailplaneeringukohase hoone ehitamiseks ehitusluba või -teatist enne avalikult kasutatavale taristule ehitusloa väljastamist või väljastatakse see koos avalikult kasutatava taristu ehitusloaga. 
(2) Halduslepingu täitmine võib olla etapiline, kui vastav asjaolu on sätestatud detailplaneeringu kehtestamise otsuses.
(3) Jõelähtme vallal on õigus tunnistada detailplaneering kehtetuks, kui halduslepingus kokkulepitud tähtpäevaks ei ole huvitatud isik täitnud avalikult kasutatava taristu väljaehitamise või finantseerimise kohustust.
§ 7. Halduslepingu täitmise tagatised ja kokkulepped

(1) Huvitatud isik peab tõendama kogu halduslepingu kehtivuse jooksul enda vastavust halduslepingu täitjale esitatavatele nõuetele, sh halduskoostöö seadusest tulenevatele nõuetele.

(2) Vallavalitsusel on õigus nõuda huvitatud isikult avalikult kasutatava taristu ehitamise või finantseerimise tagatisi, milleks on hoidumisservituut, hüpoteek, rahasumma deponeerimine, krediidi- või finantsasutuse garantii või muu tagatis, mis on piisav, et tagada huvitatud isiku kohustuste täitmist, kusjuures vastav nõue peab olema otseselt ning õiglaselt ja mõistlikult seotud halduslepingu täitmisega. Üldjuhul eeldatakse, et valikult kasutatava taristu ehitamise lepingu täitmist tagava krediidi- või finantsasutuse garantii summa peab vastama avalikult kasutatava taristu ehitamise eeldatavale maksumusele. Üldjuhul seatakse halduslepingu täitmist tagav hüpoteek summas, mis vastab 1,1-kordsele avalikult kasutatava taristu ehitamise eeldatavale maksumusele või rahastamise kohustuse suurusele. Hüpoteegi seadmise, lõpetamise ja kustutamise kulud kannab arendaja.
(3) Üldjuhul peab käesoleva paragrahvi lõikes 2 nimetatud tagatis olema antud enne detailplaneeringu kehtestamist. Enne avalikult kasutatava taristu valmimist muust ehitustegevusest hoidumist käsitleva isikliku kasutusõiguse (hoidumisservituut) seadmine võib toimuda pärast detailplaneeringu kehtestamist, kui vastav kõrvaltingimus on sätestatud ka detailplaneeringu kehtestamise otsuses. 

(4) Avalikult kasutatava taristu tasu maksmist tagava garantii summa peab üldjuhul vastama huvitatud isiku lepingujärgse rahalise kohustuse suurusele. Täitmisgarantii peab kehtima vähemalt kolm kuud pärast rahastamise kohustuse täitmise tähtpäeva.

(5) Avalikult kasutatava taristu tasu maksmise kohustuse täitmiseks võib huvitatud isik tasuda asjakohase rahasumma Jõelähtme vallale deposiidina enne detailplaneeringu kehtestamise otsuse tegemist tingimusel, et see rahasumma loetakse pärast detailplaneeringu kehtestamist finantseerimise kohustuse täitmiseks. Kui detailplaneeringu kehtestamise otsust ei ole tehtud kuue kuu jooksul rahasumma deponeerimisest arvates, siis tagastab vallavalitsus huvitatud isikule deposiiti makstud summa.

(6) Halduslepingu täitmise tagamiseks antud tagatise võib asendada teise samaväärse tagatisega. 
(7) Lepinguliste kohustuste täitmise tagamiseks ette nähtud leppetrahv võib olla kokku lepitud nii kohustuse täitmisele sundimiseks kui ka kohustuse täitmise asendamiseks. 

§ 8. Halduslepingu täiendavad tingimused

(1) Kui avalikult kasutatav taristu ehitatakse Jõelähtme valla omandis olevale kinnistule, siis võõrandatakse see tasuta Jõelähtme vallale hiljemalt 30 päeva jooksul valmimisest arvates.

(2) Kui avalikult kasutatav taristu ehitatakse eraomandis olevale kinnistule, siis võõrandatakse see tasuta Jõelähtme vallale kas koos asjassepuutuva kinnistuga või asjassepuutuva tasuta ja tähtajatu isikliku kasutusõigusega hiljemalt 30 päeva jooksul valmimisest arvates, vajadusel seatakse kinnistule sundvaldus.

(3) Käesoleva paragrahvi lõikes 2 nimetatud kinnistu võõrandamise ja isikliku kasutusõiguse seadmise leping sõlmitakse enne detailplaneeringu kehtestamist, kusjuures võlaõigusliku lepingu sõlmimisel kantakse kinnistusraamatusse Jõelähtme valla kasuks asjaõiguse omandamist tagav eelmärge. Kinnistu võõrandamise ja isikliku kasutusõiguse seadmise asjaõiguslik leping sõlmitakse üldjuhul pärast seda, kui avalikult kasutatav taristu on valminud.

(4) Kui huvitatud isik on tasunud avalikult kasutatava taristu tasu Jõelähtme vallale ja Jõelähtme vald ei ole viie aasta jooksul alustanud sellise avalikult kasutatavat taristu ehitamist, siis tagastab vallavalitsus huvitatud isikule avalikult kasutatava taristu tasu osas, mis ületab rahastatava taristu projekteerimiseks tehtud kulutusi. Kui detailplaneering tunnistatakse täies ulatuses kehtetuks, siis tagastab vallavalitsus avalikult kasutatava taristu tasu osas, mis ületab rahastatava taristu projekteerimiseks ja ehitamiseks tehtud kulutusi. 

(5) Kui huvitatud isik kannab kokkuleppel vallavalitsusega avalikult kasutatava taristu ehitamise kulud osalises mahus kandmise asemel täies mahus ja nimetatud avalikult kasutatav taristu võetakse tavapärasel viisil kasutusse muu huvitatud isiku (kolmanda isiku) poolt sellise isiku arendustegevusega seoses seitsme aasta jooksul avalikult kasutatav taristu valmimise päevast arvates, siis on huvitatud isikul õigus nõuda vallavalitsuselt avalikult kasutatava taristu tasu osalist tagastamist lähtudes enda poolt täiendavalt kantud summast.

(6) Kui huvitatud isik ehitab avalikult kasutatavat taristut, siis peab ta andma ehitustööde garantii vallavalitsuse kasuks, kusjuures garantii peab kehtima vähemalt 36 kuud asjassepuutuva taristu kasutusloa/-teatise väljastamise päevast arvates. Samase ehitustööde garantii peab andma vallavalitsuse kasuks ka ehitustöö teostaja.

§ 9. Määruse jõustumine

Määrus jõustub 2022. aasta 1. novembril.
Väino Haab
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