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SISSEJUHATUS

Eestis esineb suurel maéral looduslikuna sédilinud ranna- ja kaldaalasid, mis on riigi rahvuslik
rikkus ja olulised véartuslike elupaikadena, loomade liikumisteedena, puhke voimalustena ning
looduslike alade ruumilise kéttesaadavuse ja veekeskkonna kaitse tagamiseks. Suur osa sellisest
aladest on kaitse alla voetud ka Euroopa Liidu Natura 2000 kaitsevorgustikuga. Riigisiseselt

reguleerib tegevusi rannal ja kaldal looduskaitseseadus.*

Riigikontroll leidis 2007. aasta aruandes, et ranna ja kalda loodusvaartused ning muud avalikud
huvid ei ole erahuvide ega ebaseadusliku ehitamise eest piisavalt kaitstud. Samuti voidakse
Riigikontrolli hinnangul ranna- ja kalda véartusi ebaseadusliku ehitustegevusega kahjustada
niivord, et seda on hiljem kulukas voi isegi voimatu taastada. Riigikontrolli hinnangul ei ole
ranna- ja kaldaalale ehitiste planeerimisse avalikkus piisavalt kaasatud ning ehitamist lubatakse
ilma sellise erandi vajadust ja mojusid kaalumata. Ette heideti omavalitsuste ehitusjdrelevalvet
ning mdjusa karistuse puudumist.? Viimase 15 aasta jooksul on teataval méiiral muutunud
asjasse puutuvad odigusaktid, kuid sellegipoolest on péddevatel asutustel endiselt probleem

ebaseaduslike ehitistega ranna ja kalda ehituskeelvoondis.®

Ebaseaduslik ehitustegevus on nii minevikus kui ka tdnasel pédeval levinud probleem paljudes
omavalitsus iiksustes, seda olenemata chitise tdpsest asukohast. Ometi voib ebaseaduslik
tegevus veekogude ddres, tdipsemalt rannal ja kaldal, pdhjustada suuremat kahju keskkonnale
kui kuskil mujal. Martin Triipan on hiljutises artiklis vélja toonud motte, mis ilmestab samuti
kéesoleva probleemi olulisust: ,, On levinud iitlus, et me ei ole pdrinud maad oma vanematelt,
vaid saanud laenuks oma lastelt. Ehkki pohiseadus peab meeles ka praeguseid polvkondi ega
kdsi elada ainult lastele, on loodusvarade sddstlik kasutamine ning elu- ja looduskeskkonna

sddstmine tuleviku edu ja kasu tagatiseks.

! Riigikontrolli aruanne. Ehitustegevus ranna- ja  kaldaalal. Tallinn, 2007. Arvutivorgus:
https://www.planeerijad.ee/wp-content/uploads/2021/03/ka_40036_ranna_ja_ kaldaala 21.11.2007 lopp.pdf
(18.10.2021)

2 Riigikontrolli aruanne 2007, Ik 1.

3 Probleemide niitlikustamiseks on siinkohal vilja toodud meediakajastused ebaseaduslikku ehitustegevust
puudutava kohta, vt nt https://maaleht.delfi.ee/artikkel/80875151/ulevaade-ebaseaduslikest-ehitistest-kahekordne-
paadikuur-marmorist-saun-ringilendav-suvila-ja-salaja-kaevatud-kanal,
https://arileht.delfi.ee/artikkel/78581827/ehitiste-tagantjarele-seadustamine-on-paras-peavalu,
https://www.bioneer.ee/valgamaalt-kaob-inspektsiooni-ettekirjutusel-k%C3%BCmmekond-ebaseaduslikku-
ehitist, https://arhiiv.saartehaal.ee/2014/07/16/keeluvoondis-asuvad-ehitised-valdu-ei-hairi/ jne.

4 Triipan, M. Pohiseadusega keskkonda kaitsmas. Postimees. Arvutivorgus:
https://arvamus.postimees.ee/7507402/pohiseadusega-keskkonda-kaitsmas (25.04.2022)
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Eesti rannajoone (arvestades nii mandri-Eesti kui ka saarte iimbermdotu) kogupikkus ulatub
3793 kilomeetrini®>, mistdttu on selge, et rannale ja kaldale sitestatud tdiendavad
ehituspiirangud puudutavad paljusid maaomanike, kellele loomulikult meeldiks ehitada
elumaja voi saun kaunisse mereranda. Nimekirja lisanduvad veel siseveekogude (joed, jarved)
adrsete kinnistute omanikud. On loomulik, et inimesed soovivad elada ja puhata ning oma kodu
rajada veekogu lahedusse, kuid ometi on téhtis leida tasakaal erahuvide ning avalike huvide
kaitse vahel. Veekogude dirseid alasid peetakse aga nii Eestis kui ka rahvusvaheliselt
taiendavat kaitset vajavaks vaartuseks. Naiteks Eestis on ranna ja kalda olulisust rohutatud juba
aastast 1960.° Rahvusvaheliselt on ranna ja kalda kaitsele pddratud esimesena tihelepanu
Ladnemere piirkonna merekeskkonnakaitse konventsioonis, mille juhtorgan (HELCOM)

asutati juba aastal 1974."

Randa ja kallast puudutav regulatsioon sisaldub tipsemalt looduskaitseseaduse (LKS)® 6. ptk-
S. LKSi kohaselt voib rannal ja kaldal alates leebemaid eristada piiranguvoondit,
chituskeeluvoondit ning veekaitsevoondit. Kéesoleva t66 kontekstis on oluline seejuures
intensiivsete piirangutega chituskeeluvoond. Ehituskeeluvoondis on iildreeglina keelatud
igasugune chitustegevus. See tdhendab, et LKS ei erista hooneid ja rajatisi, vaid keelatud on

néiteks isegi suuremate Kiikude vai liivakastide veekogu dérde piistitamine.

Ehitis vdib olla ebaseaduslik nii formaalselt kui materiaalselt. See tahendab, et ebaseaduslikkus
vOib tuleneda niditeks mdne formaalse tingimuse, nagu néiteks loakohustuse tditmata jatmisest
(formaalne Oigusvastasus) vOi ehitustegevuse sisulisest vastuolust materiaaldigusega
(materiaalne digusvastasus).® Ehitis vdib olla ebaseaduslik samaaegselt nii formaalselt kui ka
materiaalselt. Kohtupraktikas ja ka laiemalt on seejuures kasutatud siinoniiiimidena nii mdistet
,,omavoliline* kui ka ,,ebaseaduslik ehitis'®. Kiesolevas t60s on t66 autor kasutanud terminit

,,ebaseaduslik ehitis*.

Kuigi ebaseadusliku ehitustegevusega rannal ja kaldal on tdenéoliselt kokku puutunud koik

kohaliku omavalitsuse iiksused, kelle haldusalas veekogusid leidub, on iilevaade ebaseaduslike

> Besti entsiiklopeedia, EE 11 2002; muudetud 2011. Eesti rannajoon. Arvutivrgus:
http://entsyklopeedia.ee/artikkel/eesti rannajoon (18.10.2010)

6 Ranna ja kalda kaitse seaduse eelndu seletuskiri. Arvutivorgus:
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/8320914b-9225-34ce-b4e7-
1a0852290ff3/Ranna%?20ja%20kalda%20kaitse%20seadus (11.03.2022)

7 Baltic Marine Environment Protection Commission. Arvutivorgus: https://helcom.fi/ (11.03.2022)

8 Looduskaitseseadus. - RT I, 16.06.2021, 3

® RKHKo 3-3-1-64-02 p 14.

10 RKHKOo 3-3-1-64-02 p 8, 10, 20, 21, RKTKo 3-2-1-33-05 p 9, 11, RKKKo 3-1-1-9-08 p 10.



http://entsyklopeedia.ee/artikkel/eesti_rannajoon
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/8320914b-9225-34ce-b4e7-1a0852290ff3/Ranna%20ja%20kalda%20kaitse%20seadus
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/8320914b-9225-34ce-b4e7-1a0852290ff3/Ranna%20ja%20kalda%20kaitse%20seadus
https://helcom.fi/

ehitiste kohta siiski vordlemisi puudulik, puudub laiaulatuslik kohtupraktika ning Gigusselgus

selliste ehitiste lammutamisvoimaluste ja edasise késitluse kohta.

Vaieldamatult kdige karmimaks karistuseks ja laiaulatuslikumaks tagajirjeks on ebaseadusliku
ehitise likvideerimiskohustus. Kui ehitusseadustik!! (EhS) kisitleb iildmdistena lammutamist,
siis LKS raagib likvideerimisest. Kdesolevas t60s on moisteid kasutatud siinoniilimidena.
Ehitusseadustiku kohaselt on ebaseadusliku ehitise lammutamise aluseks eclkoige olukord, kui
chitis ei vasta nouectele ja sellega kaasneb oluline voi korgendatud oht. Samuti kui ehitise
kinnisasja omanikule voi naabritele kaasneb piisiv negatiivne mdju, mis on iileliia koormav ja
mida ei ole voimalik piisavalt vdhendada ega leevendada. Eesti diguskorras ollakse iiksmeelel,
et tiksnes ehitise formaalne digusvastasus ei saa olla lammutamisettekirjutuse tegemise aluseks.
Ebaseadusliku  ehitustegevuse pdhjendatud tagajérjeks on kohtupraktikas peetud
lammutusettekirjutust olukorras, kus ehitis on nii formaalselt kui materiaalselt digusvastane.'?

Leebemateks alternatiivideks on voimalusel ebaseadusliku ehitise timberehitamine (EhS § 4

10ige 3) voi vadrteokaristus (EhS ptk 16).

Ebaseadusliku chitamise eest ette ndhtud ja eelnimetatud meetmete eesmiark on aidata
viahendada ebaseaduslikku tegevust, kuid ometi on tagajargede rakendamine périselus
keerulisem, kui voiks arvata. Seda eriti lammutusettekirjutuse puhul. Néiteks ollakse nii
oiguskirjanduses kui kohtupraktikas iiksmeelel, et ei ole iihelgi juhul proportsionaalne

lammutada ehitist, mis oleks korrektse menetluse libimisel taas piistitatav.'®

Praktikas ei ole palju nditeid, kus oleks lammutamisega 15puni joutud — seda ilmestab ka
kohtupraktika vihesus. Seega piiiitakse omavoliliselt ja digusliku aluseta ehitatud ehitised
tagantjarele seadustada — selline valik on kahtlemata asjaajamise seisukohast turvalisem.
Selline kditumine aga tekitab kiisimuse — kas hetkel eksisteeriv lammutusettekirjutust puudutav
regulatsioon on liiga karm, mistottu on lammutamise aluseid liiga keeruline kasutada? Enamasti
toimub tagantjdrele seadustamine tagantjarele detailplaneeringu vdi projekteerimistingimuste
andmise ning juba olemasolevale hoonele ehitus- ja kasutusloa véljastamisega. Selline
tegevusviis on kiill ehitaja huvides, kuid jédtab tahaplaanile avalikud huvid, naabrite digused
ning planeeringu- ja ehitusloa protsessi eesmirgi. Oigustatult tuleb kiisida, kas selline

seadustamine peaks olema tavapérane?

11 Ehitusseadustik. - RT 1, 03.01.2022, 8.

12 TInRnKo 3-04-164, p 12.

13 Kalbus, A. Kohtupraktika ebaseaduslike ehitiste kdrvaldamise osas. Arvutivorgus: https://www.oiguskantsler.
ee/sites/default/files/IMCE/kalbus_ettekanne.pdf (18.10.2021)
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Kuivord Eesti odigusteaduses leidub uurimustéid nii  lammutusettekirjutuste, kui ka
ebaseaduslike ehitiste voimaliku seadustamise osas, siis on kédesolevas toos Kkisitletud
ebaseaduslike ehitiste osas lammutusettekirjutuse tegemise voimalust ja sellega seonduvaid

probleeme tiksnes rannal ja kaldal.
T66 autor uuris, kas Eesti seadusandlus tagab digusselguse:

- Kas tldised EhS-s sitestatud lammutusettekirjutuse tegemise eeldused rakenduvad ka
ranna ja kalda ehituskeeluvoondis?

- Kas valdkonna eridigusaktis on olemas piisavalt selged diguslikud alused ebaseaduslike
ehitiste lammutamiseks ning kas sellega koostoimes tuleb kohaldada EhS regulatsiooni?

- Kas igasuguse ebaseadusliku ehitise olemasolu ranna ja kalda ehituskeeluvoondis annab
aluse lammutamisettekirjutuse tegemiseks ning kas sellist ldhenemist toetab senine
kohtupraktika?

Téiendavalt on t60s vilja toodud, milliseid potentsiaalseid probleeme lammutusettekirjutuse
tegemisel ranna ja kalda echituskeeluvoondis veel esineb ja kuidas need mojutavad
lammutusettekirjutuse tegemise kaalutlusprotsessi vo6i lammutusettekirjutuse tegemise

vOimalikkust laiemalt.

Kéesoleva t66 uurimiskiisimus on kokkuvdtvalt jargnev: millistest alustest ja kaalutlustest
lahtuvalt tuleb hinnata sunnimeetme kasutamise voOimalikkust, sh proportsionaalsust

lammutusettekirjutuse tegemisel ehituskeeluvoondis.

To6 autor piistitab hiipoteesi, et kuigi rand ja kallas ja nende kaitse-eesmargid on kiill seaduses
selgelt vilja toodud, on ka sunnivahendi kasutamisel igakordselt vajalik kaaluda ebaseadusliku
ehitise vastuolu kaitse-eesméarkidega ning lammutusettekirjutuse mdju omandipdhidigusele, st
et avalike ja erahuvide kaalumine peaks olema igakordne. Kaalutluse puudumine on vastuolus
pohiseaduses sétestatud proportsionaalsuse pdohimodttega. Téiendavalt tuleb arvestada

alternatiivseid meetmeid.

Probleem on aktuaalne, kuivord kliimasoojenemisest tingitud mereveetaseme tdus ohustab
rannale ja kaldale ehitatud hooneid, seda olenemata sellest, kas tegemist on digusvastaselt voi
Oigusparaselt rannale voi kaldale ehitatud ehitistega. Siiski on riigil haldussunnivahendi ehk
lammutusettekirjutuse tegemise voimalus vaid olukorras, kus ehitis on piistitatud omavoliliselt.

Téiendavalt on ranna ja kalda alade sdilimine avatuna oluline ka rannale voi kaldale



iseloomulike looduskoosluste sdilimiseks, avalikkusele juurdepddsu tagamiseks ja

kultuurpdrandi mdistes ka asustusstruktuuri sdilimiseks.

Magistritd6 esimeses peatiikis on selgitatud, kust tuleneb vajadus ja pohjendus veekogude
ddrseid maa-alasid tdiendavalt kaitsta, millise menetlusega on vdimalik ehituskeeluvoondit
vihendada ja seaduslikult veekogude éérsetele aladele ehitada ning mida padev asutus seejuures
kaaluma peab. Lisaks on analiiiisitud, kuidas selline looduskaitseline kitsendus suhestub

pohidiguste ja -kohustustega.

Magistritod teises peatiikis on keskendatud lammutusettekirjutusele kui kdige karmimale
ebaseadusliku ehitustegevuse tagajérjele. Teises peatiikis on toodud vélja to6 autorile teada olev
kohtupraktika, mis senini on ranna ja kalda ehituskeeluvoondis tehtud ettekirjutuste pohjal
tekkinud ning jareldused. Seejirel on analiilisitud lammutusettekirjutuse andmise iildised
tingimused ning kisitletud lammutusettekirjutust kui sunnivahendit ranna ja kalda
chituskeeluvoondi kontekstis. Teine peatiikk holmab endas t66 autori hinnangut koige
olulisematest probleemidest korrakaitseliste meetmete kohaldamisel ranna ja kalda

ehituskeeluvoondis, vottes aluseks diguskirjanduse ja kohtupraktika.

Kidesolev t60 on koostatud peamiselt kvantitatiivse ehk empiirilise uurimusena, kus on
pohiliselt tuginetud asjakohase kohtupraktika analiiiisile, mida toetab vastav erialakirjandus ja
normatiivmaterjalid. Normatiivsete allikatena on kasutatud enim ehitusseadustikku ja
looduskaitseseadust ning nende seletuskirju. T66 koostamisel kasutatud kohtupraktika parineb

peamiselt Riigikohtu halduskolleegiumi praktikast.



1. RANNAL JA KALDAL EHITAMISE KEELD KUI AVALIK OIGUSLIK
KITSENDUS

1.1 Ranna ja kalda kaitse 6iguslik raamistik

1.1.1. Oigusliku raamistiku kujunemine

Kaiesoleva t66 fookus on suunatud konkreetsele piirkonnale — veekogude dérsele rannale- ja
kaldale, mistottu peab t66 autor vajalikuks esmalt selgitada, kuidas on kujunenud ranna ja kalda
kaitse Giguslik raamistik ning miks eksisteerivad rannal ja kaldal suuremad kitsendused kui
mujal. Sellise taustainfo teadmine aitab mdista kitsenduste pohjuseid ning ehitustegevuse

piiramise vajadust.

Randa on Eesti konekeeles defineeritud kui merd, suuremat jarve voi veehoidlat ddrestavat
maismaaosa rannajoonest kuni tugevaima tormilaine mdjupiirini.'* Kallast omakorda kui
veekogu-darset, seda piiravat (pisut korgem) maismaariba (terminina ainult j3e, oja ja vdiksema

).® Eelnimetatud definitsioonid on kiillaltki iildised ning vajavad diguspraktikas

jarve puhul
tdiendavat sisustamist. T60 autor mérgib, et ranna ja kalda kaitse ja selleks sdtestatud tingimuste
ja piirangute juures on tihti probleemiks kujunenud ranna ja kalda tapse ulatuse mééramine. Nii
tanases halduspraktikas, kui ka kéesolevas magistritods ldhtutakse siiski moistete
legaaldefinitsioonidest, mis tdnasel pdeval kajastuvad LKSis, varem ranna ja kalda kaitse

seaduses.

Taasiseseisvunud Eesti Vabariigis kisitles esimesena ranna ja kalda kaitset 22.02.1995 vastu
voetud ranna ja kalda kaitse seadus.’® Ranna ja kalda kaitse seaduse (RankS) § 1 sitestas
seaduse eesmirgina, et ranna ja kalda kaitse seadus kehtestab veekogude randade ja kallaste
ulatuse, nende 0kosiisteemide kaitse ja kasutamise korralduse, lahtudes sdistliku ja alalhoidliku
arengu ning loodusliku mitmekesisuse siilitamise pohimdtetest. Seaduse eelndu seletuskirjas
on aga toodud, et mererandu ja siseveekogude kaldad on juba aastast 1960 késitletud oluliste

loodusvarana, s.0. Eesti rahvusliku rikkusena. Nende kaitseks sitestati ehitamise keeluvoond

14 Eesti keele seletav sdnaraamat OS 2009. Arvutivorgus: http://www.eki.ee/dict/ekss/index.cqi?Q=rand&F=M
(07.04.2022)

15 Eesti keele seletav sonaraamat OS 2009. Arvutivdrgus: http://www.eki.ee/dict/ekss/index.cgi?Q=kallas&F=M
(07.04.2022)

16 Ranna ja kalda kaitse seadus. - RT | 1995, 31, 382.
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tildlaiusega 200 meetrit, mis véljendus mitmes planeerimist, projekteerimist ja puhkealade
sanitaarset kaitset korraldavas dokumendis, nagu ENSV Metsamajanduse Looduskaitse
Ministeeriumi poolt kehtestatud 1980 veekaitsemetsade moodustamise ja veekogu kallastel
kasvavate puude kaitse kord ja 01.11.1984 kehtestatud ENSV Ministrite Noukogu méadrusega
nr. 553 ,,Veekaitsevoondite pdhimaarus®, mis korraldas koikidele veekogudele 200 m laiuse
kaitsevoo. 14.04.1992 miirust uuendati ning tipsustati keskkonnaministri miirusega nr. 10,
millega korraldati randade ja kallaste kaitse senisest diferentseeritumalt, miirati veekogu

suurusest ja iseloomust lahtuvad erinevad voondid ja nende laiused.’

Seega on rannale ja kaldale ehitamist Eesti diguskorras reguleeritud juba aastast 1960. See on
ka loogiline, kuivord tdnapaevast keskkonnadiguse teket seostataksegi eelmise sajandi 60ndate
aastatega. Sel ajal hakati nii USA-s, kui Euroopas kehtestama esimesi otse keskkonnakaitsele
suunatud seadusi ning keskkonnakaitseliikumisest kujunes nii poliitiline kui intellektuaalne
liilkumine.'® Enne 1960. aastat to autorile teadaolevalt iihtegi iihtset regulatsiooni rannale vdi
kaldale ehitamiseks ei olnud, mistdttu voib ka EestiS ringi sdites mirgata hulgaliselt vanu

talukohti tdnases mdistes rannal ja kaldal (seda eriti nt saartel).

Esimene rahvusvaheline ranna ja kalda kaitset, laiemalt ileiildist merekeskkonnakaitset
tahtsustab Laddnemere piirkonna merekeskkonnakaitse konventsioon (Baltic Marine
Environment Protection Commission). Ldidnemere piitkonna merekeskkonnakaitse
konventsiooni juhtorgan (teatud ka kui Helsinki Commission ehk lithendatult HELCOM) on
valitsuste vaheline koostooorgan, mis asutati 1974. aastal kaitsmaks Balti merd ja

merekeskkonda kdiksuguste saasteallikate eest. 1°

Ranna ja kalda kaitse seaduse seletuskirjas on muuhulgas margitud, et eelndu tugineb
Laidnemeremaades kujunevale seadusandlusele, kus pohiosa riike on mererandade kaitseks
kehtestanud 100 - 300 meetri laiused ehituskeeluvoondid. Helsingi konventsiooni osaliste
riikkide keskkonnaministrite ndupidamisel 8.03.1994 - 11.03.1994 vdeti vastu pddrdumine
koikide Lédanemere riikide valitsuste poolt seadusandluse kehtestamiseks, mis tagaks

ehituskeeluvoondi 100 - 300 m laiusel alal.?®

17 Ranna ja kalda kaitse seaduse eelndu seletuskiri. Arvutivorgus:
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/8320914b-9225-34ce-b4e7-
1a0852290ff3/Ranna%?20ja%20kalda%20kaitse%20seadus (11.03.2022)

18 Lopman, E., Relve, K., Triipan, M., Veinla, H. Keskkonnadigus. Juura 2016 , lk 40

19 Baltic Marine Environment Protection Commission. Arvutivdrgus: https://helcom.fi/ (11.03.2022)
20 Ranna ja kalda kaitse seaduse eelndu seletuskiri. -Arvutivdrgus:



https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/8320914b-9225-34ce-b4e7-1a0852290ff3/Ranna%20ja%20kalda%20kaitse%20seadus
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/8320914b-9225-34ce-b4e7-1a0852290ff3/Ranna%20ja%20kalda%20kaitse%20seadus
https://helcom.fi/

Seletuskirjas viidatud Helsingi konventsiooni originaalid on allkirjastatud 1974. aastal Balti
mere rannikuddrsete riikide poolt (Taani, Soome, Saksa Demokraatlik Vabariik, Saksa
Foderaalne Vabariik, Poola, Rootsi ja Noukogude Liit), piitides leida ja lahendada
industrialiseerimisest ja muudest inimtegevustest suurenevaid keskkonnaprobleeme, millel on
oluline moju merekeskkonnale. Helsingi konventsioon pakkus tildiseid juhiseid ja pohimdtteid
ning kohustas litkmesriike votma tarvitusele meetmed siseriiklikus Oiguses elupaikade,

bioloogilise mitmekesisuse ja jitkusuutlike mereressursside kaitseks.?!

Helsingi konventsiooni uuendati nii geopoliitiliste muudatuste kui ka keskkonnaprobleemide
suurenemise tottu. Helsingi konventsiooni liikmesriikideks said Taani, Eesti, Euroopa Liit,

Soome, Saksamaa, Liti, Leedu, Poola, Venemaa ja Rootsi. 22

Helsingi konventsiooni artikkel 15 kohaselt rakendavad konventsiooni osalisriigid Laddnemere
ja selle poolt mojutatavate ranniku okostisteemide suhtes nii eraldi kui tihiselt kdik vajalikud
meetmed, et sdilitada looduslikke elupaiku ja elustiku mitmekesisust ning kaitsta 6koloogilisi
protsesse. Meetmeid rakendatakse muuhulgas ka selleks, et tagada loodusressursside sédastlik
kasutamine. Selleks piitiavad osalisriigid vélja tootada vastavad siseriiklikud digusaktid, mis

sisaldavad vajalikke suuniseid ja kriteeriume.?

Eesti keskkonnadigust mdjutab enim Euroopa Liidu litkmelisus ning seega toimub siseriikliku
Oiguse sitestamine suurel madral Euroopa Liidu direktiivide alusel. Oluline on direktiivides

satestatud eesmirkide reaalne saavutamine siseriikliku diguskorra abil.

Euroopa Liidu toimimise lepingu artikkel 191 kohaselt taotleb ithenduse keskkonnapoliitika
keskkonna sdilitamisele, kaitsmisele ja selle kvaliteedi parandamisele, inimese tervise
kaitsmisele, loodusressursside kaalutletud ja mdistlikule kasutamisele ja meetmete
edendamisele rahvusvahelisel tasandis, selleks et tegeleda piirkondlike ja tlilemaailmsete

keskkonnaprobleemidega.?*

Eesti digusesse on ennekodike LKSi (aga ka keskkonnaseadustiku iildosa seaduse kui ka

veeseaduse) niol inkorporeeritud niiteks Euroopa Uhenduse ndukogu 02.04.1979 direktiiv

https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/8320914b-9225-34ce-b4e7-
1a0852290ff3/Ranna%20ja%20kalda%20kaitse%20seadus (11.03.2022)

21 The Helsinki Convention. Arvutivdrgus: https://helcom.fi/about-us/convention/ (18.10.2021)

22 The Helsinki Convention. Arvutivdrgus: https://helcom.fi/about-us/convention/ (18.10.2021)

2 Konventsioon Léidnemere piirkonna merekeskkonna kaitse kohta, 1992. Arvutivorgus: https://eur-
lex.europa.eu/legal-content/ET/TXT/?uri=celex%3A21994A0316%2802%29 (18.10.2021)

2 Euroopa Liidu toimimise leping. Arvutivorgus: https://eur-lex.europa.eu/legal-
content/ET/TXT/?uri=celex%3A12012E%2FTXT (18.10.2021)
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https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ET/TXT/?uri=celex%3A12012E%2FTXT

(79/409/EMU) loodusliku linnustiku kaitse kohta, mis kisitleb kdikide looduslikult esinevate
linnuliikide kaitset nende liikmesriikide Euroopa territooriumil, mille suhtes kohaldatakse
asutamislepingut holmates nende liikide kaitset, hoidmist ja kontrolli ning kehtestades nende
kasutamise eeskirjad®. Samuti niiteks Euroopa Uhenduse ndukogu 21.05.1992 direktiiv
(92/43/EMU) looduslike elupaikade ning loodusliku taimestiku ja loomastiku kaitsest, mille
eesmérk on looduslike elupaikade ning loodusliku loomastiku ja taimestiku kaitsmisega kaasa

aidata bioloogilise mitmekesisuse siilimisele liikmesriikide Euroopa territooriumil.?®

Eesti diguskorda on iile vdetud mereala ruumilise planeerimise raamistik?’, millega soovitakse
luua alus mereala ruumilise planeerimise tohusaks rakendamiseks Euroopa Liidu vetes ja
rannikualade integreeritud haldamiseks liikmesriikide rannikupiirkondades. Vabariigi Valitsus
on algatanud ka tileriigilise mereala teemaplaneeringu kogu Eesti mereala, st sisemere,
territoriaalmere ja majandusvoondi planeerimiseks. Planeeringu eesmérgiks on leppida kokku
Eesti mereala kasutus pikas perspektiivis. Seejuures soovitakse edendada meremajandust ning
anda panus merekeskkonna hea keskkonnaseisundi saavutamisse ja séilitamisse. Planeeringut
kavandatakse tulevikus kasutada erinevate mereala kasutamist lubavate otsuste langetamisel
ning see peaks olema aluseks ka ettevdtjatele, investoritele, kohalikele omavalitsustele ja

rannikukogukondadele aluseks oma tegevuste kavandamisel.?®

1.1.2. Ranna- ja kalda kaitset puudutav siseriiklik digus

Kéesoleva t66 iiheks alaeesmirgiks on uurida, kas ehituskeeluvoondis asuvate ebaseaduslike
ehitiste likvideerimist puudutav regulatsioon on piisavalt selge. Seetdttu on t66 autori hinnangul

vajalik kirjeldada, milline on ehituskeeluvoondit puudutav regulatsioon. Regulatsiooni

25 Euroopa Uhenduse ndukogu 2. aprill 1979 direktiiv (79/409/EMU) loodusliku linnustiku Kaitse kohta, nn
linnudirektiiv. Arvutivorgus: https://eur-
lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=CONSLEG:19791.0409:20081223:ET:PDF (18.10.2021)
%Euroopa Uhenduse ndukogu 21.05.1992 direktiiv (92/43/EMU) looduslike elupaikade ning loodusliku
taimestiku ja loomastiku kaitsest, nn loodusdirektiiv. Arvutivorgus: https://eur-lex.europa.eu/legal-
content/ET/TXT/PDF/?uri=CELEX:019921 0043-20070101&from=EN (18.10.2021)

2" Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiiv 23. juuli 2014 (2014/89/EL), millega kehtestatakse mereruumi

planeerimise raamistik. Arvutivdrgus: - https://eur-lex.europa.eu/legal-
content/ET/TXT/PDF/?uri=CELEX:32014L 0089&0id=1549801898268&from=ET (18.10.2021)
8 Mereala planeering. Rahandusministeerium. Arvutivorgus:

https://www.rahandusministeerium.ee/et/planeeringud (25.04.2022)
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olulisuse ja jarjepidevuse nditlikustamiseks on vélja toodud, mis hetkest ja mis digusaktidega

on rannal ja kaldal eksisteerivaid piiranguid reguleeritud.

Tanases siseriiklikus Oiguskorras reguleerib ranna ja kalda kaitset peaasjalikult LKS.
Veekaitsevoondit  késitleb  veeseadus ja  iildisi  keskkonnakaitse =~ pdhimdtteid

keskkonnaseadustiku iildosa seadus.

LKS voeti vastu 21.04.2004 ning see joustus 10.05.2004. Ranna ja kalda kaitse on reguleeritud
LKS 6. peatiikis.

LKS annab kalda ja ranna legaaldefinitsiooni. LKS § 5 16ike 1 kohaselt on kallas merd, jérve,
joge, veehoidlat, oja, allikat vdi maaparandussiisteemi eesvoolu ddristav ja erinduete kohaselt
kasutatav maismaavoond, mida Kkaitstakse kdesoleva seadusega. Loige 2 tépsustab, et

Ladnemere, Peipsi jarve, Lammijarve, Pihkva jarve ja Vortsjirve kaldaid nimetatakse rannaks.

LKS seletuskirja kohaselt randade ja kallaste kaitse ja kasutamise pShimdtteid vorreldes seni
kehtinud ranna ja kalda kaitse seadusega ei muudetud. Seletuskirjast ndhtub siiski, et teatavad
tdiendused ja muudatused vorreldes varasemaga tehti. Ehitamist puudutavalt voiks vélja tuua
nditeks, et tdpsustati ranna echituskeeluvoondis lubatud tegevuste nimekirja ning nende
tegevuste nimekirja, millele ehituskeeld ei laiene, kui tegevus on kavandatud kehtestatud
detailplaneeringu voi kehtestatud iildplaneeringu alusel. Néiteks jéeti vilja ranna ja kalda kaitse
seaduses olev erandid, mille kohaselt ehituskeeld ei rakendunud olemasoleva -ehitise
juurdeehitusele ja uuele hoonele olemasoleva talu duel, mis ei ole talu majandustegevuseks
vajalik hoone. Juurde tuli nn tiheasustusala ehitusjoone erand, mille kohaselt ehituskeeld ei
rakendu tiheasustusala ehituskeeluvoondis varem viljakujunenud ehitusjoonest maismaa
suunas olemasolevate ehitiste vahele uue ehitise piistitamisele. Eraldi toodi vilja tegevused,
millele ehituskeeld ranna ja kalda ehituskeeluvoondis ei rakendu, ka olukorras, kus tegemist ei
ole detail- voi iildplaneeringujargse ehitamisega. Lisaks toodi LKSsi site, mille kohaselt, kui
kohalik omavalitsus lubab ranna vdi kalda ehituskeeluvoondis ehitamist vastuolus kdesolevas
paragrahvis sétestatuga, ei teki isikul, kellele ehitusluba viljastati voi kelle huvides ehitamine

on, vastavalt haldusmenetluse seadusele diguspirast ootust ehitamise diguspirasuse osas.?

Viimase 22 aasta jooksul on ranna ja kalda ehituskeeluvoondit puudutavaid muudatusi tehtud

pigem marginaalselt. Suurematest muudatustest voib vélja tuua niiteks lileujutusala puudutav

2 Looduskaitseseaduse eelndu 279 SE seletuskiri. Arvutivorgus:

https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/c92b4504-6071-319f-a001-11b5130a27d5/Looduskaitseseadus
(18.10.2021)
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seadusemuudatuse - alates 01.04.2007 kehtima hakanud redaktsiooni § 35 15ige 3! sitestas
tdiendavalt, et korduva iileujutusega ala piir mererannal médratakse iildplaneeringuga. Kui
korduva iileujutusega ala piiri ei ole méératud, loetakse korduvalt iileujutatud ala piiriks iiks
meeter kaldajoone korgusviirtusest. Seega muutus 01.04.2007 ehituskeeluvoond paljudel
randadel ulatuslikumaks. Sellise muudatuse pohjuseks voib pidada Euroopa parlamendi ja
ndukogu direktiivi 23. oktoobrist 2007 (2007/60/EU), mis nieb artiklis 1 ette, et direktiivi
eesmirk on luua iileujutusriski hindamise ja maandamise raamistik, mille siht on vihendada
ithenduses toimuvate iileujutuste kahjulikke tagajdrgi inimeste tervisele, keskkonnale,

kultuuripdrandile ja majandustegevusele.*

Samuti kui ranna ja kalda kaitse seaduse ja varasema looduskaitseseaduse jérgselt vois
chituskeeluvoondi vdhendamine toimuda vaid keskkonnaministri ndusolekul, siis alates

01.02.2009 anti vastav padevus Eesti Vabariigis Keskkonnaametile.3!

Hetkel kehtiva LKSi § 38 16iked 1 ja 2 sétestavad ranna- ja kalda ehituskeeluvoondi ulatuse
meetrites, seejuures tuleb iileujutusaladel ja kaldaastangutel arvestada LKS §-s 35 mérgitud

erisusi ehituskeeluvoondi ulatuse hindamiseks.

Siinkohal on vajalik eraldi vilja tuua, et lisaks LKSile on teatav ehitustegevuse piirang
satestatud ka veeseaduses, mis on vastu voetud 30.01.2019 ja joustunud 01.10.2019.
Veeseaduse®? (VeeS) § 118 1ige 1 sitestab veekaitsevoondi kaitse eesmirgina veekogu kalda
vOi ranna erosiooni ja hajuheite véltimise. Loikes 2 on toodud veekaitsevoondi ulatus ldhtudes
arvestatavast veekogust. VeeS § 119 punkti 5 kohaselt on veekaitsevoondis keelatud ehitamine,
vélja arvatud juhul, kui see on kooskdlas VeeS § 118 1dikes 1 nimetatud eesmérgiga ning LKSis
sdtestatud ranna- ja kaldakaitse eesmérkidega. Veeseaduse seletuskirja kohaselt, siis
otsustamisel, kas ehitamine veekaitsevoondis on lubatud kuni veepiirini vélja, lahtub
haldusorgan eeskitt asjaolust, kas ehitamine ja ehitise hilisem kasutamine suurendab
markimisvaarselt veekogu kalda erosiooni, vee saastumist, vee-elustiku ja veega seotud
elustiku kahjustumist. Veeseaduse seletuskirjas on toodud, et arvestada tuleb LKS § 38 16ike 4

punktis 1 sdtestatuga, et ehituskeeluvoond ei laiene hajaasustuses olemasoleva elamu duemaale

% Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiiv 2007/60/EU, 23. oktoober 2007, iileujutusriski hindamise ja
maandamise kohta https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ET/TXT/?uri=celex:32007L.0060 (18.10.2021)

81 Keskkonnaministeeriumi  keskkonnateenistuste, Riikliku Looduskaitsekeskuse ja Kiirguskeskuse
Keskkonnaametiks ithendamisega seonduv Vabariigi Valitsuse seaduse ja teiste seaduste muutmise seadus § 22 Ig
2 p 17. Arvutivdrgus: https://www.riigiteataja.ee/akt/13111010 (28.12.2021)

32 Veeseadus. - RT I, 22.02.2019, 1.
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ehitatavale uuele ehitisele, mis ei jdd veekaitsevoondisse. Veekaitsevoondisse ehituskeeluerand

ei rakendu.®

Viimasena tuleb kindlasti vilja tuua ka keskkonnaseadustiku tildosaseaduse, kus ehitustegevust
puudutavalt on ehk kdige olulisem vilja tuua kallasraja mdiste ja mdte. Keskkonnaseadustiku
iildosa seaduse3* (KeUS) § 38 1dige 1 kohaselt on kallasrada on kaldariba avalikult kasutatava
veekogu didres veekogu avalikuks kasutamiseks ja selle ddres viibimiseks, sealhulgas selle
kaldal liikumiseks. Sama sitte 10ige 2 sdtestab kallasraja ulatuse, mis on laevatatavatel
veekogudel kiimme meetrit ning teistel veekogudel neli meetrit. Kallasraja kasutamisega tuleb
arvestada nii rannale kui kaldale ehitustegevuse planeerimisega kui ka ehituskeeluvoondi

vihendamisel.

T66 autor peab vajalikuks siinkohal viidata, et kidesoleva t60 kirjutamise hetkel oli riigikogu
menetluses LKSi ja sellega seotud seaduste muutmise seadus 483 SE, mille seletuskirjas leiti,
et olukorras, kus moodunud 25 aasta jooksul on kdik looduskaitseliselt vaartuslik juba kaitse
alla voetud kaitstava loodusobjektina, on vajalik eraldi iile vaadata ranna ja kalda kaitse
regulatsioon, mille algsete eesmarkide hulgas oli idee preventiivselt anda aega traditsioonilise
looduskaitse rakendamiseks randadel ja kallastel. Olukorras, kus looduskaitseliselt véaartuslik
on looduskaitse alla voetud, ei ole pdhjendatud rannal ja kaldal sedavord ulatuslike
omandipiirangute kehtivus. Eelndu seletuskirjast on vilja loetav, et seaduse eesmérgiks on viia
LKSis sdtestatud veekogu ehituskeeluvoondi regulatsioon veeseadusesse. Leitakse, et
ehituskeeld tuleks iildjuhtumina kehtestada veekaitsevoondi ulatuses ning sétestada vastavad

tingimused ning erandid veeseaduses.>®

T66 autori hinnangul oli kavandatav seadusemuudatus selgelt vastuolus ranna- ja kalda kaitse-
eesmdrkidega, pohiseaduse ning rahvusvaheliste kokkulepete ja Euroopa Liidu digusega.
Sisuliselt kaotaks kavandatu kehtestamisel motte alates Eesti taasiseseisvumisest kehtinud
suund ja otsus kaitsta ja hoida Eesti mere ja siseveekogude dérseid maa-alasid ning vastupidiselt

iilemaailmsele rohepoordele ja keskkonnahoidlikkuse kasvule asutaks selliselt erahuvisid

33 Veeseaduse 643 SE seletuskiri. Arvutivorgus: https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/80f09d63-
11a3-4055-8b3b-a23dffa90a61/Veeseadus (28.12.2021)

34 Keskkonnaseadustiku iildosa seadus. - RT I, 10.07.2020, 47.

35 Looduskaitseseaduse ja sellega seotud seaduste muutmise seadus 483 SE seletuskiri. Arvutivdrgus:
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/0e9e2h84-5884-4391-9675-
052e6calccf9/Looduskaitseseaduse%20ja%20sellega%20seotud%20seaduste%20muutmise%20seadus
(28.12.2021)

14


https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/80f09d63-11a3-4055-8b3b-a23dffa90a61/Veeseadus
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/80f09d63-11a3-4055-8b3b-a23dffa90a61/Veeseadus
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/0e9e2b84-5884-4391-9675-052e6ca1ccf9/Looduskaitseseaduse%20ja%20sellega%20seotud%20seaduste%20muutmise%20seadus
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/0e9e2b84-5884-4391-9675-052e6ca1ccf9/Looduskaitseseaduse%20ja%20sellega%20seotud%20seaduste%20muutmise%20seadus

avalikest huvidest ebaproportsionaalselt iilekaalukamaks seadma. Kiill aga osutab viidatud

eelndu uurimisprobleemi aktuaalsusele ja olulisusele tdnases péevas.

Eeltoodu kokkuvotteks on seega ranna ja kalda kaitse tdnasel péeval reguleeritud peamiselt
LKSis, osaliselt ka veeseaduses ning keskkonnaseadustiku iildosa seaduses. Regulatsioon on
piisinud 1dhiminevikus suuremas osas muutumatuna, millest voib eeldada, et vajadus rannal ja

kaldal olevate kitsenduste jargi ja ranna ja kalda kaitsevajaduse tidhtsustamine ei ole muutunud.

1.2. Ehituskeeluvoondis ehitamise voimalikkus

1.2.1. Ehitise moiste ja ehituskeeluvoondi vihendamise menetlus

Magistritoos piistitatud probleem keskendub ebaseaduslikele chitistele, mis tdhendab, et esmalt
on vaja anda hinnang, mida peetakse iildse ehitiseks (ja ehitamiseks) ranna- ja kalda
chituskeeluvoondi kontekstis. Samuti ei pruugi iga piistitatud chitis olla ebaseaduslik pelgalt
seetottu, et asub ehituskeeluvoondis. Ehituskeeluvoondisse ehitamine on teatud olukordades ka
lubatud ning seetdttu peab t60 autor vajalikuks vilja tuua, mis olukordades on ehitamine ranna-

ja kalda ehituskeeluvodndis seaduspérane.

LKS § 38 1dike 3 kohaselt on iildreeglina ranna ja kalda ehituskeeluvoondis uute ehitise
piistitamine keelatud, seetottu on ranna ja kalda kontekstis védga oluline ehitise moiste

madratlemine.

EhS § 3 16ige 1 sdtestab, et ehitis on inimtegevuse tulemusel loodud ja aluspinnasega tihendatud
voi sellele toetuv asi, mille kasutamise otstarve, eesmark, kasutamise viis voOi kestvus
voimaldab seda eristada teistest asjadest. EhS § 3 1dige 2 eristab rajatist ja hoonet: hoone on
valiskeskkonnast katuse ja teiste vilispiiretega eraldatud siseruumiga ehitis. Rajatis on ehitis,
mis ei ole hoone. EhS § 4 motestab ehitustegevust, kui inimtegevust, mille tulemusena valmib
ehitis. Seaduse definitsiooni kohaselt on ehitamine ehitise piistitamine, rajamine, paigaldamine,
lammutamine ja muu ehitisega seonduv tegevus, mille tulemusel ehitis tekib voi muutuvad selle
fiitisikalised omadused. Ehitamine on ka pinnase v0i katendi timberpaigutamine sellises
ulatuses, millel on oluline piisiv moju Umbritsevale keskkonnale ja funktsionaalne seos
ehitisega. Seahulgas loetakse ehitamiseks ka ehitise laiendamist ja rekonstrueerimist, kui selle

kdigus muudetakse olemasolevat ehitist oluliselt. Ka lammutamine on ehitamine.
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LKS ei erista ehitise moiste all hooneid ja rajatisi, vaid holmab koiki ehitisi. Probleem vdib
tekkida rajatiste eristamisel muude toodetega (nt liftid, merekonteinerid, aiakiiged vms).
Ehitusseadustiku seletuskiri selgitab, et on tooteid, mis oma kasutusviisi tottu voiks pigem
kvalifitseerida ehitisteks, kuid see ei pruugi olla kooskdlas nende toodete algsele otstarbega.
Sellisel juhul ei ole nn toote piistitamisel ehitusseadustiku (antud juhul ka LKSi) kohaseid
ndudeid, vaid toodetele tuleneb regulatsioon muudest digusaktidest. Kiill aga voib seesugustel
toodetel voib olla mérkimisvadrne mdju avaliku ruumi kujundamisel ja seega peaks neid olema
voimalik planeeringuliselt ja loamenetluslikult kohelda kui ehitisi. On tooteid, mille mdju
avaliku ruumi kujundamisele voib teatud kasutusviisi puhul olla vihemalt samaviirne
tavatdhenduslikult mdistetavate chitistega. Néiteks on toodud merekonteiner, mida voib
kasutada kui kioskit, garaazi, ehitussoojakut. Asjaolu, et konteineri algne kasutusotstarve on
kauba vedu, ei saa vilista aga asja késitlemist ehitisena, kui kasutusotstarve selleks aluse annab.
Seega tuleb asja chitisena madramisel arvestada selle asja pohilist kasutusotstarvet (eesmarki),
kasutamise viisi, kestvust ja muid asja iseloomustavaid tunnuseid, mis kogumis voimaldavad

eristada ehitist teistest asjadest.*® Eeltoodut on kinnitanud ka Riigikohus.®’

Lihtudes ehitamise mdistest ranna ja kalda ehituskeeluvoondisse voib potentsiaalseks
probleemiks pidada ka néiteks pinnase timberpaigutamist. Katendi paigaldamist on abstraktselt
raske pidada ehitustegevuseks, kiill aga voib see looduskeskkonnale omada samasugust moju
kui ehitustegevus hoone voi rajatise néol. Ehitusseadustiku kohaselt on pinnase voi katendi

iimber paigutamine ehitustegevus kui on tdidetud kaks kumulatiivset tingimust:
1) tegevusel on oluline pilisiv mdju timbritsevale keskkonnale ja
2) eksisteerib funktsionaalne seos ehitisega.®

Riigikohus on selgitanud iildiselt ehitamise mdiste ja funktsionaalse seose tahendust tuulikute
ehitamise kontekstis. Riigikohus leidis, et tuuliku piistitamise eelduseks oleva killustikaluse
rajamise puhul on tegemist elektrituuliku ehitamisega EhS § 4 1dige 1 mottes. Kui aga
elektrituuliku pistitamine eeldaks killustiku iimberpaigutamist ja teistsugusel wviisil
tihendamist, ei saa sellist Killustiku kuhjamist pidada elektrituuliku ehitamiseks. Tegevuse

tulemusena ei teki sel juhul ehitist. Kuigi ka katendi timberpaigutamine sellises ulatuses, millel

36 Ehitusseadustiku eelndu seletuskiri. Arvutivorgus:
https://www.just.ee/sites/www.just.ee/files/elfinder/article files/ehitusseadustiku_eelnou_seletuskiri 2013.pdf
(28.12.2021)

3" RKHK 3-3-1-80-10 p 24.

38 EhS § 4 Idike 1 teine lause.
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on oluline piisiv mdju iimbritsevale keskkonnale, on EhS § 4 1dike 1 kohaselt kisitatav
ehitamisena, on selle tdiendavaks eelduseks funktsionaalne seos ehitisega (s.o praegusel juhul
elektrituulikuga). Kui killustikukuhjale elektrituulikut piistitada ei saa, siis funktsionaalne seos
ehitisega puudub. Iseenesest ei muuda ehitamise vastuolu ehitustehniliste nduetega tegevuse
oiguslikku olemust. Ehitamiseks ei saa siiski pidada tegevust, mis ei saa ehitise piistitamisele

kaasa aidata.*°

Ehitise elukaar koosneb etappidest, mis kdik on moel voi teisel seotud avaliku voimu (kelleks
on kohalik omavalitsus ja asjasse puutuvad muud asutused) ja ehitamisest huvitatud isiku
vahelise koostooga. Ehitustegevuse esimene etapp on kavandamine, see tdhendab, et tuleb
arvesse votta juba olemasolevaid planeeringuid (maakonnaplaneering ja iildplaneering) voi
koostada vajalikke wuusi planeeringud (detailplaneering vd&i projekteerimistingimused,
keskkonnamdju strateegiline hindamine, haldusleping detailplaneeringu elluviimiseks,
projekteerimistingimused detailplaneeringu tdpsustamiseks). Edasi liigutakse projekteerimise
juurde, kus taotletakse projekteerimistingimused, vajadusel muinsuskaitse/arhitektuuri
ajaloolised tingimused, pannakse paika ldhteiilesanne, teostatakse vajalikud ekspertiisid ja
uuringud, koostatakse eskiis ja ehitusprojekt. Ehitamise etapis on vajalik saada ehitusluba voi
esitada ehitusteatis, voimalik et vaja on keskkonnamd&jude hindamine, selles etapis on korras
ehitamise dokumentatsioon ja omanikujirelevalve dokumendid, samuti riikliku voi
haldusjérelevalve dokumendid. Ehitustegevus kui selline 10ppeb nende etappidega, jargneb
kasutamine, ost/miiiik ja lammutamine. Kuivord kéesolev t66 keskendub seadusliku ja
ebaseadusliku ehitustegevusele, siis jirgnevad etapid ei ole siinkohal asjasse puutuvad ning

t60s neid tdpsemalt vilja ei tooda.*°

Vaba ehitustegevuse puhul teavitamis- ja loakohustus reeglina puudub, ometi ei tihenda see
seda, et ei peaks jirgima iild- ja detailplaneeringust tulenevaid piiranguid, samuti néiteks
tuleohutusnoudeid. Vabale ehitustegevusele voivad tuleneda nduded eriseadustest, milleks on

ka nditeks LKS.*

Fhituskeeluvoondi  vahendamise  kontekstis  siiski  ei  oma  olulist  tdhtsust

projekteerimistingimuste andmise voi ehitusloa menetlemise etapp. Planeerimisseaduse*?

3 RKHKo 3-17-911/156, p-d 15 ja 17

40 Ehitise elukaare digusruumi digitaliseerimiseks kohandamine. [ etapi analiiiis. https://eehitus.ee/wp-
content/uploads/2020/03/1-etapi-anal%C3%BC%C3%BCs-EhS.pdf (28.12.2021), 1k 29

4l Ehitise elukaare digusruumi digitaliseerimiseks kohandamine. II ja III etapi analiiiis. https://eehitus.ee/wp-
content/uploads/2020/09/11-ja-I11-etapi-analuus.2020-09-18.est_.sorainen.final .pdf (28.12.2021), Ik 27

“2 Planeerimisseadus. - RT I, 03.01.2022, 4.
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(PlanS) § 75 Idike 1 punkti 12 ja § 126 Idike 1 punkti 16 kohaselt on ehituskeeluvodndi

vihendamine lildplaneeringu ja detailplaneeringu iilesanne.

Ehitusseadustiku Lisas 1 on tabel ehituseteatise, ehitusprojekti ja ehitusloa kohustuslikkuse
kohta. Oiguspirase menetluse tagamiseks on tabelist vdimalik selgelt vilja lugeda, millise

ehitise piistitamiseks, millist luba vaja laheb.

Kiill aga omab ranna ja kalda kontekstis omab téhtsust eelkdige planeeringumenetlus. LKS §
40 loike 4 kohaselt esitab kohalik omavalitsus Keskkonnaametile taotluse ja

planeerimisseaduse kohaselt:
1) vastuvdetud iildplaneeringu;
2) kehtestatud tildplaneeringu muutmise ettepanekut sisaldava vastuvoetud detailplaneeringu;
3) vastuvoetud detailplaneeringu, kui kehtestatud iildplaneering puudub.

PlanS § 75 1dige 1 punkt 12 kohaselt on iildplaneeringu iilesanne muuhulgas ranna ja kalda
ehituskeelu voondi suurendamine ja vdhendamine. Kuigi PlanS § 76 10ige 1 sitestab, et
iildplaneering koostatakse koostoos valitsusasutustega, kelle valitsemisalas olevaid kiisimusi
iildplaneering kisitleb, ja planeeringualaga piirnevate kohaliku omavalitsuse liksustega, siis
chituskeeluvoondi suurendamine voi vihendamine toimub siiski eraldi menetluse raames. LKSi
kohaselt tuleb Keskkonnaametile esitada juba vastuvoetud planeeringulahendus ehk siis

ehituskeeluvoondi vihendamine jddb viimasesse etappi enne planeeringu kehtestamist.

Kuivord {ildplaneering oma mastaapsuselt ja Uldistusastmelt ei pruugi voimaldada
ehituskeeluvoondi {ile vaatamist iga kinnistu osas eraldi, on ehituskeeluvoondit voimalik
vihendada ka detailplaneeringu menetluses. PlanS § 126 1d6ige 1 punkt 16 kohaselt on ka
detailplaneeringu iilesanne ranna ja kalda ehituskeeluvoondi vdhendamine. Ka
detailplaneeringumenetluses toimub ehituskeeluvoondi vihendamise kohta otsuse tegemine

pérast planeeringu vastu votmist ning enne kehtestamist.

Riigikohus on haldusasjas 3-3-1-12-07 punktides 10-11 toonud vilja, et PlanS § 2 punkt 3
kohaselt on iildplaneeringu eesmirk valla voi linna territooriumi arengu pdhisuundade ja
tingimuste méidramine ning detailplaneeringu koostamise kohustuse korral detailplaneeringu
koostamiseks aluste ettevalmistamine. Detailplaneering koostatakse territooriumi osa kohta
ning sellega kehtestatakse ala maakasutus- ning ehitustingimused. Uldplaneeringul on
maakasutus- ja ehitustingimuste kindlaksmaédramisel oluline roll, kuivord see on vastavat

investeeringut ja ehitust ettevalmistava detailplaneeringu aluseks ning vaatleb linna voi valla
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arengut tervikuna ning detailplaneering koostatakse {iildjuhul selleks, et saavutada
iildplaneeringuga kavandatu elluviimine. Kuigi iildplaneering peaks olema detailplaneeringu
aluseks, siis voib detailplaneering pohjendatud vajaduse korral sisaldada kehtestatud
iildplaneeringu muutmise ettepanekut. Kuivord detailplaneeringu koostamisel vaadeldakse vaid
viikest osa lildplaneeringuga holmatud alast, ei ole selle menetlemisel voimalik samavaarselt
arvesse votta kogu linna vdi valla territooriumil valitsevat olukorda ning seetdttu peaks
detailplaneeringuga iildplaneeringu muutmine jiéma erandlikuks vdimaluseks, mis peab olema

hésti pohjendatud.

Eeltoodust tulenev tdhendab seda, et kui iildplaneeringu menetluses ei ole ehituskeeluvoondit
vahendatud, siis tildplaneeringut muutva detailplaneeringu koostamine peab olema eriti hésti
pohjendatud ning pigem erandlik. Lisaks v3ib sellest vdlja lugeda, et kuivdrd iildplaneering
oma lldsusastmelt ei ole tavapéraselt erakinnistute pohine, siis pelgalt erahuvides
ehituskeeluvoondi vihendamine ei ole n.6 iseenesest moistetav. LKS § 40 1dige 4 punkt 3
sitestab erandliku vOimaluse ehituskeeluvoondi védhendamiseks ilma iildplaneeringut

muutmata, kuid seda ainult olukorras, kus iildplaneering puudub.

Kuivord oiguskord on rannal ja kaldal ehitustegevust reguleerinud aja jooksul mdnevorra
erinevalt voib t00 autori hinnangul ehitised rannal ja kalda ehituskeeluvoondis jagada tinglikult

kolme gruppi:

1) enne ranna ja kalda kaitse seadust piistitatud ehitised;
2) ranna ja kalda kaitse seaduse ajal piistitanud ehitised;
3) looduskaitseseaduse ajal piistitatud ehitised.

Kuivord enne ranna ja kalda kaitse seadust puudus iihtne regulatsioon ja ehituskeeluvoondi
moiste seadusandluses, siis enne 1995ndat aastat piistitatud ehitiste puhul ei saa tdnasel pieval
rddkida Gigusvastaselt ehituskeeluvodndisse ehitatud objektidest ning kidesoleva t66 kontekstis

sellised ehitised kone alla ei tule.

Varasemate ehitiste seadustamist kasitleb ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise
seadus (EhSRS)*3, mille § 27 1dike 1 kohaselt kontrollib kohaliku omavalitsuse iiksus seni
ehitisregistrisse kandmata ehitisi ning lahtub kontrollil korrakaitseseaduses ja ehitusseadustikus

kehtestatud riikliku jarelevalve sitetest. EhSRS § 28 kohaselt vdib enne ehitusseaduse

43 Ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise seadus. - RT 1, 03.01.2022, 9
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joustumist ehitatud chitise seadustada EhSRS-st tulenevate erisustega — sisuliselt on suund
ehitusregistrisse kandmisel ning oluline on hinnata, et ehitis oleks ohutu (EhSRS § 28 16iked 5-
7). Pérast chitusseaduse joustumist ehitis peab seadustamiseks vastama EhS § 11 16ikes 2 ja §-
s 12 sétestatud nouetele. Voimalik, et koostada tuleb ka planeerimisseaduse kohane

detailplaneering.

Nii ranna ja kalda kaitse seaduse, kui LKSi kehtivuse ajal voib ehitise lugeda ebaseaduslikuks,
kui ta on ehituskeeluvoondisse piistitatud ilma kehtiva planeeringu ja ehituskeeluvodndi
vihendamise otsuseta (RankS § 6 16ike 2 kohaselt tegi otsuse keskkonnaminister, tinasel paeval
LKS § 40 16ike 3 alusel Keskkonnaamet). Sisuliselt on ehitis digusvastane kui ta ei ole

kooskdlas ranna ja kalda kaitse-eesmirkidega.

1.2.2. Ranna ja kalda kaitse-eesmirkide kaalumine ja nende sisu

T66 autori hinnangul on igasuguste kitsenduste proportsionaalsuse hindamisel ja edasi
sunnivahendite proportsionaalsuse hindamisel véga olulise tahtsusega moista, mis on see avalik
vadrtus, mida kitsenduse voi sunnivahendi kohaldamisega Kaitsta tahetakse. Jargnevalt on
selgitatud, kuidas sisustab seadus ja kuidas halduspraktika rannal ja kaldal olevad

kaitsevaartusi, s.0 avalikke huve.

Ranna v4i kalda ehituskeeluvoondi vidhendamise otsus kujuneb padeva asutuse kaalutlusotsuse
tulemusena. Kui kaalutlusotsuse tulemusena selgub, et ehitustegevusel puudub negatiivne mdju
ranna voi kalda kaitse-eesmaérkidele ning kavandatud sobib LKS § 40 16ikes 1 sdtestatuga, siis
voib Keskkonnaamet ehituskeeluvoondit kohaliku omavalitsuse taotluse alusel vdhendada.
Kohtupraktikas on ndusoleku saamise taotlust lahendavat organit késitletud menetlusosalisena
ning taotluse lahendamist planeerimismenetluse menetlustoiminguna, millele saab kohaldada
haldusmenetluse seaduse** (HMS) § 16 1dikes 1 sitestatud kooskdlastuse regulatsiooni.*® Otsus
ehituskeeluvoondi vdahendamise osas tehakse seega planeeringumenetluse kdigus ning see

joustub LKS § 40 1dike 6 kohaselt planeeringu kehtestamisel.

Riigikohus on praktikas 1dhtunud pohimdttest, et menetlustoimingud on vaidlustatavad koos

16pliku haldusaktiga ning eraldiseisvalt liksnes siis, kui menetlustoiming rikub isiku digusi

4 Haldusmenetluse seadus. - RT I, 13.03.2019, 55.
4> RKHKOo 3-3-1-41-13, RKHKo 3-3-1-5-11
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sOltumata haldusmenetluse tulemusest voi kui menetlustoiming toob 1dpptulemusena
véltimatult kaasa Oigusevastase otsuse. Haldusasjas nr 3-3-1-5-11 tehtud lahendis leidis
kolleegium, et planeerimismenetluses tooks péddeva haldusorgani keeldumine
ehituskeeluvoondi vdhendamiseks ndusoleku andmisest valtimatult kaasa planeeringu
kehtestamata jatmise. Lisaks tuleb rohutada, et vaadeldava ndusoleku mitteandmise korral
oleks planeeringu kehtestamise otsus mitte iiksnes Oigusevastane, vaid vilistaks ka
planeeringuga ettendhtud ehitusdiguse kasutamise huvitatud isiku poolt, kuivord LKS § 38
l6ikes 9 on ette ndhtud, et kui kohalik omavalitsus lubab ranna voi kalda ehituskeeluvoondis
ehitamist vastuolus samas paragrahvis sétestatuga, ei teki isikul, kellele ehitusluba véljastati voi
kelle huvides ehitamine on, vastavalt HMSile Gigusparast ootust chitamise Oigusparasuse

0sas.*®

Eelviidatud kohtupraktika valguses méddrab padeva asutuse ehk Keskkonnaameti ndusolek
ehituskeeluvoondi vihendamise kohta é&ra, kas tulevikus planeeringule jargnevad load

(ehitusluba, kasutusluba vms) ja ehitis ise on seaduslikud voi ebaseaduslikud.

T606 autor jagab ebaseaduslikud ehitised ehituskeeluvoondis oma tekkimisviisilt sisuliselt kahte
gruppi:

1) tdielikult omavoliliselt piistitatud ehitised (s.o ilma planeeringu ja vajalikke loamenetlusi

labimata piistitatud ehitised);

2) kohaliku omavalitsuse Oigusvastaste planeeringute voi lubade véljastamise tulemusel
piistitatud ehitised. Seejuures tuleb arvestada, et tegemist voib olla ka olukorraga, kus niiteks
planeeringu kehtestamisel on kavandatu jddnud ehituskeeluvoondist vélja, kuid
seadusemuudatuse voO1 faktilise muudatusega looduses on ehituskeeluvoond muutunud

ulatuslikumaks ja kehtiva planeeringuga kavandatakse ehitamist ehituskeeluvoondisse.

Kuigi ehitise moju keskkonnale on mdlemas olukorras sama, siis voib selline eristamine

osutuda oluliseks tagantjirele seadustamise kontekstis.

Nagu ka eelnevalt toodud, siis LKS § 38 16ige 9 iitleb, et kui LKS §-s 40 sitestatud menetlust
ja vastavat Keskkonnaameti otsust ehituskeeluvoondi vihendamise osas saadud ei ole, ei ole
huvitatud isikutel ka diguspirast ootust piistitatu diguspdrasuse osas, ehk siis tegevus voib olla

digusvastane ja vdib viia riikliku ehitusjirelevalves ka ehitise lammutamiseni*’. Seetdttu on

46 RKHKo 3-3-1-41-13 p 19
47 EhS § 132 16ige 3
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oluline kindlaks teha, mis on see avalik huvi ranna ja kalda kaitse kontekstis, mida tingimata

kaitsta tuleb ja mille arvestamata jatmise tingib ehitise digusvastasuse.

Avalik hiive on avaliku huvi esemeks ja eesmargiks. Seejuures ei ole oluliseks peetud, et hiive
puudutaks eranditult koiki kogukonna liikmeid, kuid see peab puudutama enamiku
iihiskonnaliikmete heaolu.*® Looduskaitset vdiks pidada avalikuks hiiveks, kuivord sellest on

huvitatud riigi kui kogukonna litkmed tervikuna.

T66 autori hinnangul ei ole antud juhul kiisimuseks niivord, kas keskkonnakaitse ja kitsamalt
ranna ja kalda kaitse on avalik huvi v4i mitte, vaid pigem see, kas alati ja millistes olukordades

on tegemist kaaluka avaliku huviga, millest 1dhtuda ja mida arvestada.

LKS § 34 sitestab, et ranna voi kalda kaitse eesmérk on:

1) rannal voi kaldal asuvate looduskoosluste séilitamine;

2) inimtegevusest ldhtuva kahjuliku moju piiramine;

3) ranna voi kalda eripdra arvestava asustuse suunamine ning
4) vaba liitkumise ja juurdepdisu tagamine.

Samuti tidpsustab LKS § 40 Idige 1, et ranna ja kalda ehituskeeluvoondit vihendamisel
arvestatakse ranna voi kalda kaitse eesméarke ning ldhtutakse taimestikust, reljeefist, kolvikute

ja kinnisasjade piiridest, olemasolevast teede- ja tehnovdrgust ning véljakujunenud asustusest.

Ehituskeeluvoondi vidhendamise otsust tegev péddev asutus, Keskkonnaamet, on kaitse-

eesmadrke ja vastuolulist tegevust sisustanud oma praktikas jargmiselt:

Ranna kaitse iiheks eesmérgiks on rannal esinevate looduskoosluste maksimaalne siilitamine,
mis tdhendab eelkdige rannikule omaste alade sidilitamist looduslikena véltimaks nende
koosluste pindala vihenemist. Rannale omased kooslused on tihti tundlikud, kuna seal vdivad
esineda spetsiifiliselt rannale kohastunud liigid, niiteks soolast merevett taluvad liigid, kes
mujal kasvada ei saa. Rannale omasteks kooslusteks on lisaks mererannale omastele kooslustele
nagu rannavallid ja rannikuluited, roostikud ja rannaniidud, ka sellele alale omane mets ning
teised mere poolt vdhem mdjutatud poollooduslikud kooslused. Looduskooslustena

vihemvédrtuslikumate alade hulka arvatakse endised ja praegused pdllumaad, kus on tugev

48 Tkkonen, K. Avalik huvi kui miératlemata digusmdiste, Juridica 2005/3. Arvutivdrgus:
https://www.juridica.ee/article_full.php?uri=2005 3 avalik_huvi_kui_m ratlemata igusm iste&pdf=1
(18.10.2021)
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kultuuristamise mé&ju, samuti ka duemaad.*® Looduskoosluste puhul hinnatakse ka, kas alal on
kaitsealuseid loomaliike, mille isendite piilidmine ja tahtlik hdirimine paljunemise, poegade
kasvatamise, talvitumise ning rdnde ajal LKS § 55 16ike 6 kohaselt keelatud. Keskkonnaamet

hindab, kas ala omab olulist visrtust elupaiga voi toitumisalana.

Inimtegevusest ldhtuva kahjuliku mdju piiramise all mdistetakse laiemalt samuti rannale
omaste koosluste sdilitamist, kitsamalt aga tallamiskoormuse vdhendamist ja mdjusid, mis
voivad kaasneda mereala aktiivsema kasutamisega. Moju voib esineda néiteks tehnovorkude
rajamisel, kui rajatakse ldhestikku mitmeid imbsiisteeme ranna looduskoosluste levikualale.
Oluliseks peetakse ranna looduslike koosluste toimet puhveralana, mis vihendab
inimtegevusest tulenevat survet (sh hajukoormust) veekogudele. Ranna hoonestamine ning
looduslike alade asendamine tehis- voi inimmojuliste objektidega nagu intensiivselt
hooldatavad murualad, aia ja pdllumaad vdhendab oluliselt ranna vdimet puhverdada

inimtegevuse mdju. >

Keskkonnaamet ldhtub oma otsuses rannale omasest asustusstruktuurist ldhtudes vilja
kujunenud ja ajaloolisest hoonestusest. Arvestatakse eelkdige just elamukohtade paiknemist.
Ranna kaitse-cesmérkidega peetakse vastuolus asustuse suunamist aladele, kus seda pole olnud
ajalooliselt, ega ka tinasel pdeval.> Reljeefi arvestades on oluline viltida ehitamist
iilleujutavatel aladel, eriti kui sellega kaasneb maapinna reljeefi muutmine (s.o nditeks tiitmine).
Tulenevalt kliimamuutustest arvestatakse néiteks mereranna ehituskeeluvoondi vidhendamise
kaalumisel ka rannaprotsesside vOimaliku intensiivistumisega, eelkdige ranna murrutuse
suurenemisega.”® Lisaks iileujutustele arvestatakse kalda eripdradena ka ehitustehnilisi olusid,

nt kas ehitustegevus kaldal vdib viia maalihkeni vdi pdhjustada pinnase vajumisi.>

Viimaseks vOetakse arvesse ka rannal vaba litkumise ja rannale juurdepédésu tagamist. Oluliseks

peetakse randa suunduvate olemasolevate teede avatust ning Kkallasrajal liikumise

voimalikkust.>®

49 Keskkonnaameti 15.12.2021 Kiri nr 7-13/21/10693-6, Ik 5-6
%0 Keskkonnaameti 14.03.2022 kiri nr 7-13/22/2053-3, |k 3-4
51 Keskkonnaameti 15.12.2021 kiri nr 7-13/21/10693-6, Ik 6
52 Sama, Ik 6-7

53 Sama, 1k 6

54 Keskkonnaameti 14.03.2022 kiri nr 7-13/22/2053-3, Ik 5

5% Keskkonnaameti 15.12.2021 Kiri nr 7-13/21/10693-6, Ik 6-7
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Ranna— ja kaldaalade tdhtsust ning nende kaitse vajadust on analiiiisitud ja selgitatud Tartu
Ulikooli ja Eesti Maaiilikooli teadlaste ekspertarvamuses.”® Ranna- ja kaldaalad on
okoloogilises mottes piirialad ehk alad, kus kohtuvad erinevad keskkonnad, mis on bioloogilise
mitmekesisuse seisukohast eriti olulised, kuna véikese ulatusega alal markimisvéaarselt
muutuvad keskkonnatingimused loovad sobiva elupaiga véga erinevatele liikidele. Kohaliku
maastiku skaalas on ranna- ja kaldaalad 6koloogilise mitmekesisuse tulipunkt, millest tuleneb
vajadus neid kaitsta. Eestile on iseloomulik rannikutiiiipide mitmekesisus viikesel alal ning
nende aladega on seotud kiimned kaitsealused taime- ja linnuliigid, sh Euroopa Loodus- ja
Linnudirektiivi liigid ja elupaigatiiiibid. Elupaikade killustumine on rannale ja kallastele
iseloomulike liikide jaoks aga mérkimisvéaédrseks ohuks, kuivord niigi kitsaste ribadena
esinevad elupaigad vdhenevad tasemeni, kus need enam sdilida ei suuda. Eksperthinnangus
leitakse, et lisaks ranna ja kalda kaitse-eesmaérkidele arvestada ka iiheujutusohuga, et rannale ja
kaldale ehitamise jédrgselt ei peaks inimesi ja nende vara piddstma hakkama. Eestis kasvab

kliimamuutustest tingituna rannikumerest ja paduvihma dkkhoogudest pohjustatud iileujutuste

risk.>’

Kliimamuutustest tuleneva teadmatusega arvestamisele on rohunud ka erinevad teadusartiklid
- nditeks on Keskkonnaministeeriumi eestvedamisel koostatud projekti “Kliitmamuutuste
mojude hindamine ja kohanemismeetmete viljatootamine planeeringute, maakasutuse,

inimtervise ja paistevdimekuse teemas (KATI) aruandes*>®

sedastatud, et tdendoliselt suureneb
kliilmamuutuste  tottu  Léadnemerel tormisus ning seeldbi tormidega kaasnevate

rannikukahjustuste (milleks on nii iileujutused kui ranna purustused) tekkimise oht.

Keskkonnaagentuuri koostatud ,,Suurte iileujutusaladega siseveekogude ja mererannikul
korduva kdrgvee taseme pool mdjutatud alade médramise 16pparuandes* on leitud, et korduv

suurvesi esineb 1 m samakdrgusjoone ulatuses kogu Eesti rannikumere piirkonnas. Loodukaitse

% Eesti Keskkonnaiihenduste Koja ekspertarvamus randade ja kallaste kaitse ning ehituskeelu- ja piiranguvoondite
kohta* 2011. Arvutivorgus:  https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/0e9e2b84-5884-4391-9675-
052e6calccf9/Looduskaitseseaduse%20ja%20sellega%20seotud%20seaduste%20muutmise%20seadus
(28.12.2021)

57 Eesti Keskkonnaiihenduste Koja ekspertarvamus randade ja kallaste kaitse ning ehituskeelu- ja piiranguvéondite
kohta® 2011. Arvutivorgus: https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/0e9e2b84-5884-4391-9675-
052e6calccf9/Looduskaitseseaduse%20ja%20sellega%20seotud%20seaduste%20muutmise%20seadus  (lk  41-
42) (28.12.2021)

8K eskkonnaministeeriumi  eestvedamisel koostatud projekti “Kliimamuutuste mdjude hindamine ja

kohanemismeetmete viljatodtamine planeeringute, maakasutuse, inimtervise ja padstevoimekuse teemas (KATI)
aruanne, Tartu 2015. Arvutivorgus:
https://www.dropbox.com/s/0qq5yzpxzjpnjrv/KATI_A_lopparuanne_140116.pdf?dI=0 Ik 7 (28.12.2021)
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seisukohalt olulised piirkonnad, rannamérgalad, jddvad kaldajoone ja 1 m samakdrgusjoone

vahele.®®

Keskkonnaministeeriumi koost60s teiste ministeeriumite ja partneritega koostas Eesti
klitmamuutustega kohanemise arengukava aastani 2030 ja selle juurde kuuluv rakendusplaani,
mis voeti Vabariigi Valitsuse poolt vastu 2. mirtsil 2017. aastal. Arengukava kohaselt asendub
Eesti lddnerannikul pikaajaline suhteline meretaseme languse trend sel sajandil kliimamuutuste
tottu tousutrendiga, mis voib 21. sajandi 16puks tdhendada keskmise meretaseme tdusu Eesti
rannikutel tulevikustsenaariumi RCP4.5 korral 20—40 cm ning RCP8.5 korral ligi 40—60 cm.®
Samuti on mairgitud, et planeeringute koostamisel peab arvestama, et tulevikus paiknevad
vastavad tlileujutusohuga ala samakorgusjooned meretaseme tousu tottu senisest sisemaa pool.
Tsiiklonite trajektooride muutuste ja sellest pohjustatud tormide sagenemise tottu voivad Eesti
rannikuid sagedamini ohustada veetdusud ja iileujutused, mille ulatus on tulevikus tdendoliselt

senini kogetuist suurem.®?

Eeltoodu kokkuvotteks on seega veekogude ddrne ranna ja kaldaala nii rahvusvaheliselt, EL
siseselt kui ka siseriiklikult leitud olevat kui keskmisest suuremat kaitset vajavad alad. Vastava
kaitse tagamiseks on siseriiklikus Oiguses sétestatud veekogude dirsetele aladele
ehituskeeluvoond, mille vihendamine on erand iildreeglist. Erandi kohaldamine on vdimalik
olukorras, kus ehitustegevus ei pohjusta ohtu ranna ja kalda kaitse-eesmérkidele. Vaid sellises
olukorras (ohu puudumisel) on aktsepteeritav chitise piistitamine veekogude dérsetele aladele
ning vaid sellises olukorras, kui ehituskeeluvoondit on nduetekohaselt vihendatud esineb

huvitatud isikul diguspdrane ootus ehitise digusparasuse osas.

1.3. Rannal ja kaldal ehitamise keelamise kui kitsenduse seos pohiseadusega

1.3.1. Puudutatud péhidigused ja kohustused

% Keskkonnaagentuuri koostatud ,,Suurte iileujutusaladega siseveekogude ja mererannikul korduva kdrgvee
taseme pool mojutatud alade médramise Idpparuandes . Tallinn, 2019.  Arvutivorgus:
file://sise.envir.ee/Kasutajad$/KA/49702254218/Downloads/190617_lopparuanne_suurte_uleujutusaladega_sise
veekogude _ja_mererannikul.pdf (Ik 12) (28.12.2021)

80 Eesti kliimamuutustega kohanemise arengukava aastani 2030 ja selle juurde kuuluv rakendusplaani
https://envir.ee/kliimamuutustega-kohanemise-arengukava (Ik 11) (28.12.2021).

61 Eesti kliimamuutustega kohanemise arengukava aastani 2030 ja selle juurde kuuluv rakendusplaani
https://envir.ee/kliimamuutustega-kohanemise-arengukava (Ik 11) (28.12.2021).
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On ilmselge, et ranna- ja kalda ehituskeeluvoond takistab paljude veekogude ddrsete kinnistute
omanike omandidiguse teostamist. Piirang voib olla osaline — olukorras, kus néiteks pool
kinnistut paikneb ehituskeeluvoondis. Piirang voib olla ka tdielik — olukorras, kus terve kinnistu
paikneb ehituskeeluvoondis. Ehitustegevuse keeld riivab tugevalt isikute pohiseadusest
tulenevat omandidiguse teostamist ning seetdttu on vajalik hinnata, millest tuleb {ildse sellise
kitsenduse diguspérasus. Kui eelnevalt on t60s selgitatud, mida moistetakse ebaseadusliku
ehitustegevuse all rannal ja kaldal ning miks ranna ja kalda kaitse on oluline, siis jargnevalt on
selgitatud, millises pohiseaduslikus suhtes on omavahel ranna ja kalda kaitse ning kinnisasja

omaniku erahuvid.

Eesti Vabariigi Pdhiseadus®? (pdhiseadus) § 5 sitestab, et Eesti loodusvarad ja -ressursid on
rahvuslik rikkus, mida tuleb kasutada sdastlikult. Loodusvarade ja -ressurssidena ei tule
siinjuures moista liksnes nende védrtust varana ja ressursina tsiviildiguslikus tdhenduses, vaid
terve looduskeskkonna tdhenduses, tema iseolemise véartuses. Loodusvarad ja -ressursid on
rahvuslik rikkus ja seega on tegemist avaliku hiivega. Pohiseaduse kommentaarides on
mirgitud, et paratamatult kaasneb keskkonnakaitse vajadustest ldhtumine isikute Oiguste,
ennekodike ettevotlusvabaduse ja omandipohidiguse, piiramine. Samuti on maérgitud, et
kaitstava loodusvara- voi ressursina on késitletav moni taime- voi loomaliik, selle elupaik,
maastikuelement, maavara, aga samuti ka inimtegevuse kaasmdjul kujunenud

keskkonnakomponentide, nagu park, pirandkultuurimaastik jne.®?

Pohiseaduse § 53 sitestab pohiseadusliku kohustusena igaiihe kohustuse sddsta elu- ja
looduskeskkonda. Sddstmiskohustuse sisu ja ulatuslikust tdpsustatakse seadusega. Kohustuse
adressaadiks on aga igaiiks ning selle rakendamisel tuleb arvestada proportsionaalsuse
pShimdtet (pShiseaduse § 11) ja teisi pohidiguseid. Sadastmiskohustusele lisaks tuleb arvestada
ka keskkonnadiguse iildpohimotetega, milleks on véltimispohimdte ja ettevaatuspdhimote.
Viltimispohimodte nduab, et ohte keskkonnale tuleb viltida. Ettevaatuspdhimaotte kohaselt tuleb
keskkonnariske kohaste meetmete abil voimalikult suurel méédral vdhendada, rakendades
selleks parimat voimalikku tehnikat ja keskkonnatava. Otsuste tegemisel, mis vdivad mdjutada

keskkonnaseisundit, tuleb vilja selgitada keskkonnamdju. %

62 Eesti Vabariigi Pohiseadus. - RT |, 15.05.2015, 2.

8 Triipan. M. §5/3. Eesti Vabariigi Pohiseaduse kommenteeritud viljaanne. Tallinn: Juura, 2020. Arvutivorgus:
https://pohiseadus.ee/sisu/3474 (18.10.2021)

b4 Kask, O., Triipan, M.§53/11 Eesti Vabariigi Pohiseaduse kommenteeritud viljaanne. Tallinn: Juura, 2020.
Arvutivorgus: https://pohiseadus.ee/sisu/3524 (18.10.2021)
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Sama pohiseaduse séte kisitleb lisaks sddstmiskohustusele ka hiivitamiskohustust. Pohiseaduse
§ 53 sitestab, et igaiiks on kohustatud sddstma elu- ja looduskeskkonda ning hiivitama kahju,
mis ta on keskkonnale tekitanud. Keskkonnakahju hiivitamise korral on keskkonnakahju juba
tekitatud ning keskkonnas toimunud muutusi tuleb leevendada heastamise voi hiivitamise teel.
Kahju hiivitamise kohustuse eesmérk on kallutada voi sundida isikut hoiduma kahju tekitavast
tegevusest. Samuti on eesmirgis keskkonnale tekitatud kahju korvaldamine isiku enda poolt
voi selleks isikult vahendite saamine ning seega keskkonna kdrge kaitstuse taseme ja hea

keskkonnaseisundi eest hoolitsemine.®®

Eeltoodud pdhiseaduslikud kohustused annavad pohiseadusliku aluse ranna ja kalda kui
looduskaitseliselt suure viirtusega aladele tiiendavate kitsenduste kehtestamiseks. T60 autori
hinnangul on looduskaitse kui selline pohiseaduslikult hasti kaitstud ning vdimaldab looduse

kaitseks kiillaltki laiaulatuslike piirangute seadmist.

Ometi moeldakse tavamdistes ja tavakdibes pdhiseaduslike kohustuste korval rohkem
pohiseaduslike diguste peale. Uheks peamiseks puutumust omavaks diguseks ehitamise

kontekstis on omandipdhidigus.

Pohiseaduse §-s 32 sitestatud omandidiguse teostamine (omandi vaba kasutamine) ei ole
absoluutne digus ning demokraatlikus {ihiskonnas, kus tuleb tagada ka teiste {ihiskonnaliikmete
oiguste ja lldiste huvide kaitse (nt pohiseaduse § 19 16ike 2, § 32 16ike 2 viimane lause), on
omandidigus alati teatud madral piiratud voi kitsendatud avalikust huvist voi teiste isikute
oigustest ldhtuvalt. Omandi vaba kasutamine voib olla kitsendatud looduskaitse eesmargil (vt
pohiseaduse § 5 ja 53 ning LKS § 1 ja 2).% PS § 32 Idikes 2 sitestatud omandi vaba valdamist,

kasutamist ja kiisutamist on vdimalik piirata igal pdhiseadusega kooskdlas oleval eesmirgil.®’

On ilmselge, et ehituskeeluvoond kui seadusest tulenev kitsendus riivab kinnisasja omanike
oigusi oluliselt, isegi olukorras, kus kitsendused on sitestatud pohiseadusega kooskodlas oleval
eesmdrgil. T66 autori hinnangul riivab ehitamise lubatavuse kontekstis omandipohidigust veel
intensiivsemalt vaid kinnisasja avalikes huvides omandamine (sundvéorandamine).
Sundvodrandamise kontekstis on Riigikohus leidnud, et pohiseaduse § 32 1digetes 1, 2 ja 3
tagatud omandipdhidigus kaitseb igalihe omandit riigi riivete ehk igasuguse ebasoodsa

mojutamise eest. SOltuvalt riive intensiivsusest on voimalik mojutusi liigitada kaheks -

% Sama, §53/13 jj

86 Kelli, A., Ots, M., Roosma, P. §32. Eesti Vabariigi Pohiseaduse kommenteeritud véljaanne. Tallinn: Juura, 2020.
Arvutivorgus: https://pohiseadus.ee/sisu/3503 (18.10.2021)
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poOhiseadus sitestab neile erinevad tingimused. Omandi selle omaniku ndusolekuta
voorandamise tingimused sdtestab pohiseaduse § 32 loike 1 teine lause ning teised
omandipdhidiguse piirangud ehk omandikitsendused on tulenevalt pohiseaduse § 32 ldike 2
teisest lausest tagatud lihtsa seadusereservatsiooniga. Vaid olukorras, kus Kkinnisasjale
kehtestatud looduskaitselised piirangud jitavad omaniku tdielikult voi peaaegu tédielikult ilma
omandidiguse teostamise vOimalusest, vOib pohimotteliselt olla tegemist faktilise
sundvodrandamisega pohiseaduse § 32 1dike 1 teise lause tdhenduses. Siinjuures on oluline
arvestada, et Riigikohus on looduskaitselisi piiranguid vorrelnud sundvodrandamisega
olukorras, kus tegemist on Kkaitseala kehtestamisega, mitte juba olemasoleva veekogu
ehituskeeluvoondiga. Ometi ka sellisel juhul (uue kaitseala moodustamise kontekstis) on kohus
leidnud, et sundvodrandamise olukord tekib siiski ddrmiselt erandlikus olukorras, kus piirangud
vélistavad kinnisasja valdamise, kasutamise ja kdsutamise tdielikult, muul juhul on tegemist

omandikitsendusega pohiseaduse § 32 15ike 2 teise lause mdttes.%

Ka oiguskirjandusest ndhtub, et pohiseaduse seisukohalt peitub kiisimus selles, kas mingi
kinnisomandi piirangu kaudu on kinnisomandit iiksnes kitsendatud, s.t seda ei saa teostada
endises ulatuses, kuid on omand siiski viahemalt formaalselt séilinud (st omand ei ole niiteks
kellelegi teisele iile 1dinud), voi on tegu omandi ndusolekuta vodrandamisega. Esimesel juhul
on piirang lubatud, kui seda on tehtud pohiseadusega vastuolus mitteoleval eesmirgil seadusega
ja piirang on proportsionaalne. Teisel juhul saab omandi piiramine toimuda ainult seaduses

sitestatud juhtudel ja korras iildistes huvides diglase ja kohese hiivitise eest.%

LKSi, VeeSi ja KeUSiga on kinnisasjadele sitestatud kitsendused, millega on riivatud
omandipdhidigust, tdpsemalt pohiseaduse § 32 1dikes 2 sidtestatud Oigust omandi vaba
kasutamisele. Riive mdiste 1dhtub tidnapdeva pohidigusteooria kisitlusest, mille kohaselt, kui
vabadust mojutatakse avaliku voimu poolt ebasoodsalt, on sellega vabadusdiguse kaitseala
riivatud. Riive laiemas tdhenduses on mis tahes tegevuse, omaduse ja seisundi, mis on
pohidiguse kaitseala esemeks, riikliku takistamise, kahjustamise ja korvaldamise. Riive

tuvastamisel kehtib laiendava tdlgendamise ndue, mis tdhendab, et kahtluse korral tuleb 1dhtuda

8 RKPJKo 5-21-3 p 32, 33, 39

8 Volens, U. ,,Ses hulluses on siiski jirjekindlust“ ehk kinnisomandi kitsenduste siisteemi otsimas. Juridica
2013/7, Ik 478-493. Arvutivorgus:
https://juridica.ee/article full.php?uri=2013 7_ses_hulluses_on_siiski_j_rjekindlust _ehk_kinnisomandi_Kkitsend
uste s steemi_otsimas (25.04.2022)
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sellest, et riiklik abindu riivab vastava pohidiguse kaitseala. Riive slinoniitimidena on mérgitud

ka kaitsealasse sekkumine voi kaitseala kitsendus.’®

Riigikohus on lahendis 3-4-1-3-04 markinud, et ,,Omandi vaba valdamise, kasutamise ja
kdsutamise oigus ning omandi vordne kaitstus tagab vaba turu. Omandi vaba valdamine,
kasutamine ja kdsutamine riivab samal ajal teiste omanike ja mitteomanike o6igusi, vabadusi ja
huve ning avalikkuse huve tervikuna. Seepdrast lubab Pohiseadus seadusandjal kehtestada
omandioiguse kitsendusi ja sdtestab pohimotte, et omandit ei tohi kasutada iildiste huvide
vastaselt. “ Samas lahendis on muuhulgas toodud, et kuivord pohiseadus ei sitesta eesmaérke,
mis peaksid digustama omandi vaba valdamise, kasutamise ja kdsutamise piiramist, siis saab

selleks olla seadusandja iga eesmirk, mis pole pdhiseadusega vastuolus.’*

U. Volens on leidnud, et kitsendusi omandi valdamisele, kasutamisele ja kdsutamisele ei tohi
iildjuhul kehtestada seadusest alamal seisva aktiga — nditeks kohaliku omavalitsuse voi
Vabariigi Valitsuse madrusega. Samas on ta viidanud Riigikohtu seisukohale, et kuigi teatava
intensiivsusega pohidiguste piiranguid saab kehtestada iiksnes formaalses mottes seadusega, ei
ole see pohimote absoluutne ning vihem intensiivseid pohidiguste piiranguid voib kehtestada
tipse, selge ja piirangu intensiivsusega vastavuses oleva volitusnormi alusel ka méérusega.
Omandidiguse piiranguid voib seega seada iiksnes formaalse seadusega vai seaduses sisalduva
ja eelnimetatud noduetele vastava volitusnormi alusel. Eesmiargiks on see, et omandidiguse
piirangute seadmisel arvestataks kogu riigi territooriumil ithesuguste kriteeriumidega ning et

omandidiguse kaitse oleks riigi eri piirkondades iihtlaselt tagatud.’?

Kuigi kehtiv digus ei késitleda digust ehitada iseseisva pohidigusena, vaid seondub omandiga
maa-alale, siis saab ehitamise valdkonna reguleerimisel ja ehitusalases halduspraktikas ainsaks
kindlaks aluseks olla ehitusdiguse kui isikule kuuluva diguse olemuse ja sisu méadratlemine.
Avalikes huvides piirangute seadmise ehitustegevusele eeldab, et avalikud huvid tugineksid

seaduses fikseeritud seaduspirastele eesmérkidele ning oleksid pohjendatud.”

0 Tkkonen, K.  Omandipdhidigus ja  selle  piirid, Juridica  2006/1.  Arvutivdrgus:
https://www.juridica.ee/article full.php?uri=2006_1 omandip_hi_igus ja_selle piirid (28.12.2021)

I RKPJKo 3-4-1-3-04 p 27

2 Volens, U. ,,Ses hulluses on siiski jirjekindlust ehk kinnisomandi kitsenduste siisteemi otsimas. Juridica
2013/7, Ik 478-493. Arvutivorgus:
https://juridica.ee/article_full.php?uri=2013 7_ses_hulluses_on_siiski_j_rjekindlust_ehk kinnisomandi_kitsend
uste s steemi_otsimas (25.04.2022)

B Koolmeister, L. Ehitusdigus: Uhekiilge jarelevalve -
https://www.oiguskantsler.ee/sites/default/files/IM CE/koolmeister_ettekanne.pdf
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Riigikohus on omandidigusi riivet ehitamise kontekstis analiilisinud haldusasjas 3-3-13-04
punktis 20, kus leidis, et tuleb arvestada, et ehitamist soovitakse alustada kaitsealal, mille
olemusega kdivad kokku inimtegevuse olulised piirangud ning see sunnib ehitamisest huvitatud
isikute oigused esialgse Oiguskaitse menetluses taanduma keskkonnakaitsega seotud huvide
ees. Enne ehitustoode alustamist kaitsealal peab olema saabunud selgus, kas ehitamine on
diguspédrane voi mitte. Ehitamisega luuakse podrdumatud tagajérjed, sest valminud hoonete
lammutamine ei ole reeglina mdistlik ning seega peab isik, kes on omandanud kinnistu
olemasoleval kaitsealal ja soovib asuda seal ehitama, arvestama, et menetlus ehitamise
lubamiseks voib avalikkuse vastuseisu tttu votta seal tavalisest tunduvalt rohkem aega ja luba

ei pruugita iildse anda.”

Eeltoodust saab jdreldada, et LKSis sitestatud ehituskeeluvoond ja sellest tingitud
keskkonnakaitseline omandipdhidiguse riive on nn lubatav riive, kuivord looduse ja keskkonna

kaitse on samuti PGhiseadusega kaetud.

1.3.2. Avalik huvi vs erahuvi — proportsionaalsuse pohimotte jargimine

Eelmises peatiikis toodud seletuste kohaselt on looduskaitselised kitsendused (sh ranna ja kalda
ehituskeeluvoond) kokkuvotlikult pohiseaduslikel eesmérkidel kehtestatud kitsendused ja
seetdttu lubatavad. Seejuures ei tohi aga unustada pohiseaduse §-st 11 tulenevat

proportsionaalsuse pdhimdtet.

Proportsionaalsus sisaldab kokkuvotlikult kolme kriteeriumi — sobivus, vajalikkus ja
moddukus. Sobivuse kriteerium tdhendab, et riik peab piitidlema legitiimse eesmérgi
saavutamisele ja kasutatav abindu peab sobima vastava eesmérgi saavutamiseks voi vihemalt
selle edendamiseks. Kuivord mittelegitiimsete eesmarkide puhul on puudu pohidiguste riive
Oigustav alus, siis on mittelegitiimsed eesmargid algusest peale vilistatud. Vajalikkuse
kriteeriumi kohaselt on abindu eelduslikult selline, mis piirab 6igusi voimalikult vdhe. See
tahendab, et ei ole teist abindu, mis oleks kiill eesmérgini jdudmiseks sama tohus, kuid riivaks
tiksikisiku digusi vihem. Viimaseks kriteeriumiks on mdddukus, mis nduab, et iiksikisiku

Oiguse riive ja ametnike legitiimse eesmargi edendamine oleksid kaalutud. Riivet tuleb pidada

"4 RKHKo 3-3-1-13-04 p 20
"Tkkonen, K. Omandipdhidigus ja selle piirid, Juridica 2006/1,
https://www.juridica.ee/article full.php?uri=2006_1 omandip_hi_igus_ja_selle piirid (28.12.2021)
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ebaproportsionaalseks, kui iiksikisiku riivatud Gigus on legitiimse eesmirgi edendamisest

kaalukam.’®

Kui ehituskeeluvoondi regulatsiooni on Eesti diguskorras peetud lubatud riiveks ehk
proportsionaalseks riiveks, siis pddeva asutuse igakordne otsus vidhendada ehituskeeluvoondit
voi jitta see vidhendamata’’, on samuti kaalutlusotsus, mis peab oma sisult olema

proportsionaalne.

Riigikohus on kohtuasjas 3-3-1-41-13 punktis 20 leidnud jérgmist: ,,Raske on ette kujutada
planeerimisotsustust, milles ei poimuks avalikud ja erahuvid. Planeerimismenetluses tehtav
otsustus peab rajanema nende huvide kaalumisel. Siinjuures tuleb arvestada, et ruumilisel
planeerimisel voivad ka erinevad avalikud huvid, sh kohaliku elu korraldamisega seotud ja

keskkonnakaitsehuvid, olla vastuolulised ja neid tuleb omavahel kaaluda.*"®

Kui votta arvesse proportsionaalsuse pdhimotte kolme Kriteeriumit ja viia need
ehituskeeluvoondi viahendamise otsusesse, siis tuleks ilmselt hinnata konkreetse olukorra

(asukoht ja planeering) alusel, kas ehituskeeluvoondi vihendamata jatmine on:

1) Sobiv meede. Kuivord LKS § 38 16ige 3 néeb iildreeglina ette, et ehitustegevus ranna ja
kalda ehituskeeluvoondis on tildreeglina keelatud, siis ei esine t60 autori hinnangul
chituskeeluvoondi vdhendamise menetluses probleeme sobiva meetme teemal.
Legitiimne eesmérk ongi ehitamise viltimine ehituskeeluvoondis.

2) Vajalik. Legitiimse eesmirgi saavutamiseks ei ole muud tohusamat eesmérki kui
ehituskeeluvoondi vidhendamata jétmine. Pddeval haldusorganil ehituskeeluvéondi
vihendamise menetluses on sisuliselt kaks vOimalust. Jatta ehituskeeluvoond
vihendamata voi vdhendada ehituskeeluvoondit. Kui eesmirgiks on ehitustegevuse
viltimine ehituskeeluvoondis, siis riiklikult kohaldatavaks ainsaks ennetavaks
meetmeks on ehituskeeluvoondi vihendamata jatmine.

3) Mododukas. Proportsionaalsuse testi vaieldamatult kodige raskem kriteerium, kus
haldusorgan on igakordselt kohustatud hindama, kas konkreetses asukohas olevad
avalikud huvid (s.o ranna ja kalda kaitse-eesmargid) on niivord olulised, et alal tuleb

vilistada ehitustegevuse voimalus.

" Kiesoleva t66 ptk 1.1.3
® RKHKo 3-3-1-41-13

31



Vahekokkuvodttena toob t66 autor vélja, et :

1)

2)

3)

4)

5)

Rand ja kallas on nii rahvusvaheliselt, Euroopa Liidu tasandil, kui ka siseriiklikult
olulise véairtusega alad, mida Kkaitstakse nii konventsioonide, kokkulepete,
planeeringute, kui ka seaduste ja médruste tasandil;

Rannal ja kaldal kaitstavateks avalikeks huvideks on ennekodike seal asuvad
looduskooslused, asustusstruktuur ja avalikkuse juurdepéés veekogule;

Ranna ja kalda ehituskeeluvoondis on ehitustegevus iildreeglina keelatud, erandid
sdtestab LKS;

Rannal ja kaldal ehitustegevuse piiramine on avalik Oiguslik kitsendus, mis on
pohiseaduslikult lubatud riive;

Ranna ja kalda ehituskeeluvoondi vdhendamisel peab padev haldusorgan jilgima
proportsionaalsuse pohimotet, mis tdhendab, et ehituskeeluvoondi vahendamise otsuse

tegemisel peab padev haldusorgan kaaluma avalikke huve ja erahuve.
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2. LAMMUTUSETTEKIRJUTUSE TEGEMISEGA SEOTUD PROBLEEMKOHAD
EHITUKEELUVOONDI KONTEKSTIS

2.1. Kohtupraktika lammutusettekirjutustest ranna- voi kalda ehituskeeluvoondis

Eelnevalt on magistritdds joutud jarelduseni, et rannal ja kaldal ehitustegevuse keelamine on
avalik oiguslik kitsendus ja seejuures lubatud omandidiguse riive, mis siiski ehituskeeluvodndi
vihendamise menetluse raames peab olema proportsionaalne. Kéesoleva t66 fookuses oleva
lammutusettekirjutuse kontekstis on oluline vélja tuua, kas ja kuidas on avalikust kitsendusest
tuleneva sunnivahendi kasutamise proportsionaalsust sisustatud riikliku jarelevalve menetluses.
Kéesoleva t06 uurimiskiisimusele vastamiseks on vajalik hinnata ja arvesse votta senist
kohtupraktikat ning kuivord jitkuvas analiiiisis on teataval mééral kohtupraktikast ka ldahtutud,
siis on t66 autori hinnangul kohane tuua asjakohased lahendid vélja kdesolevas peatiikis.
Kohtupraktika tundmine aitab hinnata, kas siiani on odigusasjatundjad pidanud uurimistéos

pistitatud kiisimust oluliseks ja kuidas on proportsionaalsust hinnatud.

Uheks selliseks kaasuseks oli kohtuasi nr 3-09-990, mis joudis ringkonnakohtu lahendini
31.03.2011. Nimetatud kohtuasjas oli tegemist Keskkonnainspektsiooni ettekirjutusega,
millega kohustati kaebajaid likvideerima Parnumaal Tostamaa vallas Manilaiu saarel Manija
kinnistul Manija maastikukaitsealal ehituskeeluvoondis asuvad ebaseaduslikult piistitatud 4
hoonet. Ekspertarvamuse kohaselt olid Manija kinnistul asuvad neli imarpalkmaja nii kehtinud
PES § 38 kui ka EhS § 2 mottes hooned. Hooned asusid tol hetkel kehtinud RanKS § 9 16ike 3
punkt 1 ja LKS § 38 1dike 1 punkt 1 kohases ehituskeeluvoondis, mida ei oldud Tostamaa valla
iildplaneeringuga ega Manija kinnistu detailplaneeringuga vihendatud. Rikuti seega RanKS §
9 15iget 3 punkti 1 ja LKS § 38 1dike 3 ndudeid. Parnumaa Keskkonnateenistus asus 26.06.2008
seisukohale, et pistitatud hooned rikuvad saare pérandkoosluse ilmet ja ei sobi
maastikukaitsealale ning tuleks alustada menetlust majade likvideerimiseks. Palkmajad on
piistitatud timarmaterjalist, mida on vdimalik lahti votta ja teisaldada tervikuna mehhanismide
abil. Seetdttu ei ole ettekirjutuse tditmine kohustatud subjektidele liiga koormav. Avalik huvi,
mis seisneb eelkdige looduse kaitsmises, kaalub {iles ettekirjutuse subjektide huvi.
Ringkonnakohus leidis antud kohtuasjas, et ettekirjutuse objektiks olnud hoonete ndol oli

tegemist ehitistega, mille piistitamiseks oli vajalik ehitusluba. Kohus analiiiisis kiill pohjalikult,
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kas tegemist oli ehitistega, kuid kohtulahendist puudus sisukam analiiiis lammutusettekirjutuse

pdhjendatuse vdi proportsionaalsuse kohta.’®

Kohtuasjas nr 3-1-1-44-06 arutas Riigikohtu Kriminaalkolleegium Keskkonnainspektsiooni
méiiratud rahatrahvi ebaseaduslikule ehitisele ranna ja kalda ehituskeeluvoondis ja Kiibassaare
maastikukaitseala sihtkaitsevoondis. Antud kaasuses oli tegemist X laiule ebaseaduslikult
ehitatud 3x3 meeter modtmetega puidust hoonega, mille piistitajat karistati 9000 kroonise
rahatrahviga. Ka antud kaasuses analiilisis kohus, kas tegemist oli ehitisega, kuid ei andnud
hinnangut karistuse proportsionaalsuse vdi ehitise mdjule keskkonnas. Kohus ei andnud ka
hinnangut, miks rahatrahvi kohaldamine on antud juhul asjakohasem kui lammutusettekirjutuse

tegemine.®°

Kohtuasjas nr 3-12-1070 oli vaidluse all Virska Vallavalitsuse ettekirjutus ebaseaduslikult
Virska oja ehituskeeluvoondisse piistitatud ehitise lammutamiseks. Ringkonnakohus analiiiisis
otsuses esmasemalt ehituskeeluvoondi ulatust ning leidis, et ehitised asusid ehituskeeluvoondis.
Taiendavalt analiitisis kohus, kas asjas rakendus diguspérase ootuse pdhimadte, kuivord asjas oli
kohalik omavalitsus andnud vastuolulisi seisukohti ja kooskolastusi. Ringkonnakohus leidis, et
kaebaja Oiguspérase ootuse vilistas LKS § 38 Idige 9. Hoolimata sellest, et asjaoludest
nédhtuvalt andis kohalik omavalitsus esmalt kooskdlastuse aiamaja piistitamiseks. Asjaolu, et
kaebaja diguspirase ootuse kiisimuse osas ei olnud ettekirjutuses pohjendusi esitatud, ei muuda
ettekirjutust digusvastaseks, kuivord kohalikul omavalitsusel puudub LKS § 38 15ike 9 osas
kaalutlusdigus. LKS § 38 1dike 9 sisu ja tdhendust sisustas kohus jargmiselt : ,Ringkonnakohtu
hinnangul ei ole alust pidada seda sdtet ka pohiseadusevastaseks. Scttel on legitiimne eesmdrk
— vdltida ehitamist veekogude ehituskeeluvoondisse. Seadusandja on pidanud seda eesmdrki
ning selle suhtes esinevat avalikku huvi kaalukamaks kui ehitise omaniku éiguspdrast ootust.
Viimase oiguspdrase ootuse riivet ei saa pidada ka ebaproportsionaalseks, sest see on sobiv
eelmainitud legitiimse eesmdrgi saavutamiseks ja muud vahendit sellise eesmdrgi tdielikuks
saavutamiseks ringkonnakohus ei nde. Lisaks ei kahjusta see ka ehitise omaniku oigusi
tilemddra, kuna juhul, kui ehitamine oli pohjustatud toepoolest vaid kohaliku omavalitsuse
antud loast (kooskolastusest) ning isik ei teadnud toesti ehituskeeluvoondi olemasolust, ei ole

vilistatud tema kahju hiivitamise néue ehitamist lubanud kohaliku omavalitsuse vastu.

" TInRnK 3-09-990
8 RKKo 3-1-1-44-06
8 TrtRnKo 3-12-1070
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Kohtuasjas vilistati seega sisuline proportsionaalsuse hindamine kahju hiivitamise

vOimalusega.

Kohtuasjas nr 3-3-1-80-10 oli arutusel Keskkonnainspektsiooni ettekirjutus, millega kohustati
kaebajat likvideerima ehituskeeluvoondisse ebaseaduslikult piistitatud saunamaja. Enne
kaebuse esitamist muutusid aga ettekirjutuse aluseks olnud asjaolud — kaebaja leidis, et saun ei
ole enam chitis ehitusseaduse mottes, sest sauna postvundament on likvideeritud. Saun on
paigaldatud maismaad mdoda liikumist voimaldavatele "metallsuuskadele", mille abil saun
toetub maapinnale ning seega ei olnud tegemist ehitisega ehituskeeluvoondis.
Keskkonnainspektsioon  leidis  seepeale, et kohtkindlus tdhendab  Riigikohtu
kriminaalkolleegiumi otsuse 3-1-1-44-06 kohaselt, et koht on omaniku poolt kindlaks méaratud
ja see piisib tinu ehitise raskusele muutumatuna seni, kuni omanik seda abivahendite abil ei
muuda. Kuivord kaebaja taotlusest ndhtus, et sauna on vOimalik liigutada kraana abil, st
abivahendeid kasutades, siis loeti, et saun on jérelikult kohtkindel ja ta on ehitis ehitusseaduse
mottes. Nii haldus- kui ringkonnakohus leidsid ettekirjutuse olevat diguspérase. Riigikohus
rahuldas aga kassatsioonkaebuse, seda peamiselt menetlusdiguse rikkumise tSttu, kuid lisas et
ehitise madratlemisel ei piisa liksnes selle tuvastamisest, kas asi on rajatud inimtegevuse kdigus
ning kas ja kuidas on see teisaldatav. Sama oluline on asja ehitisena maératlemisel arvestada ka
selle asja pohilist kasutusotstarvet (eesmirki), kasutamise viisi, kestvust ja muid asja
iseloomustavaid tunnuseid, mis kogumis voimaldavad eristada ehitist teistest asjadest.
Riigikohus nentis, et sauna timberkujundamine ujuvvahendiks ja paigutamine veekogule on

oluline muudatus, mida kohtud ei ole kontrollinud ega hinnanud.®2

T66 autorile teadaolevalt ainuke viimase aja lahend parineb aastast 2019. Kohtuasjas 3-19-930
oli arutusel Keskkonnainspektsiooni ettekirjutus Porijoe/Reola joe kalda ehituskeeluvoondis
oleva ehitise (suitsuahi) likvideerimiseks, tdiendavalt oli vaidluse alla Keskkonnainspektsiooni
moistetud sunniraha otsus ettekirjutuse tiitmata jatmise kohta. Tartu Halduskohus analiiiisis
kohtuasjas esmalt ettekirjutuse kéttetoimetamise kiisimust, seejdrel vottis seisukoha suitsuahju
médratlemisest ehitisena ning leidis seejuures, et suitsuahi kui rajatis on kisitletav ehitisena.
Kohus on leidnud, et vastustajal, Keskkonnainspektsioonil, esines LKS § 70 15ike 3 ja KorS
§28 Idike 1 kohaselt padevus ettekirjutuse tegemiseks. Kohus hindas tdiendavalt, et kas
ebaseadusliku ehitise puhul esineb moni LKS §-s 38 sétestatud erand, mis annaks alust lugeda,

et ehitis ei olnud piistitatud ehituskeeluvoondisse. Adrmiselt oluline kiesoleva t6d kontekstis

82 RKHKo 3-3-1-80-10
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on kohtulahendi punkt 17. Selles leidis halduskohus, et arvestades varasemat ehituskeeluvéondi
vidhendamist (ehituskeeluvoondit oli teataval mééral vihendatud, ebaseaduslik ehitis piistitati
sdilinud ehituskeeluvoondisse), ei ole edasine, veelgi suurem vidhendamine realistlik ning
seetottu ei ole voimalik ka hilisem iildplaneeringu menetluse voi detailplaneeringumenetluse
kaudu tagantjirele seadustamine. Kohtu seisukoht oli selline, et kui ehitis on digusvastane ka
sisuliselt, siis ei pruugi ehitise legaliseerimine olla vdimalik ja ainsaks lahenduseks on
ebaseadusliku chitise kdrvaldamine. Seejuures on kohtuotsuses toodud, et : ,, Kuna ehitis on
ebaseaduslikult ehitatud ehituskeeluvéondisse ning selle seadustamine ei ole realistlik, siis oli
vastustaja kaalumisruum ahenenud vaid tihe valikuni — lammutamisettekirjutuse tegemiseni.
Asjaolu, et vastustaja ei ole tdpsemalt selgitanud, milliseid konkreetseid ranna ja kalda kaitse

eesmdrke ebaseaduslik ehitis rikub, ei oma seetottu mdédravat tihendust. <8

Kohtupraktikast voib teha teatavaid jéreldusi, millised on kohtute hinnangul
lammutusettekirjutuse tegemise eeldused ja alused:

1) tegemist on ehitusseadustiku kohase ehitisega;

2) ehitis asub LKSi kohases ehituskeeluvoondis;

3) ehitisele ei rakendu LKS § 38 16igetes 4-6 sitestatud erandid;

4) LKS § 38 15ige 9 on pohiseadusega kooskdlas ning vilistab digusparase ootuse;

5) kui echitise tagantjirele seadustamine ei ole realistlik, siis on ainsaks lahenduseks
lammutusettekirjutus;

6) selgitused, milliseid konkreetseid ranna ja kalda kaitse- eesmirke ebaseaduslik ehitis

rikub ei oma lammutusettekirjutuse kontekstis méddravat tihendust.

Viimati nimetatud jirelduse osas on t60 autor Oiguskirjanduse ja pohiseaduse kontekstis
eriarvamusel ning ka edasine analiiiis késitleb viidatud kiisimust. Seejuures on oluline mérkida,
et jdreldus périneb halduskohtu otsusest. ToO autorile teadaolevalt kohtuotsusele

apellatsioonkaebust ei esitatud.

2.2. Lammutusettekirjutus olemus ja sisu iildiselt

T66 autor peab vajalikuks anda taustteadmised lammutusettekirjutuse kui kdige rangema

sunnivahendi kohaldamise eeldustest. See on vajalik selleks, et selgitada, kas

8 TrtHKo 3-19-930

36



lammutusettekirjutuse tegemine n.o tavaolukorras ja lammutusettekirjutuse tegemine ranna ja

kalda ehituskeeluvoondis peaksid olema késitletud erinevalt.

Ehitusseadustiku kohaselt on ka lammutamine juriidilises mdistes ehitamine. Lammutamine on
késitletav ehitamise alaliigina. Lammutamise kdigus eemaldatakse ehitis oma asukohast, kas
osaliselt voi tiielikult.®* Seega rakendub sarnaselt uue ehitise piistitamisele lammutamisele
tavaparaselt samasugune loakohustus. Vabatahtlikust lammutamisest, kus isiku enda eesmérk
ongi mingil pShjusel ehitisest vabaneda, erineb aga riigi poolne sekkumine lammutamiseks

kohustamiseks.

Lammutusettekirjutus on chitusjdrelevalve tulemusel tehtud ettekirjutus ehitise osaliseks voi

taielikuks lammutamiseks. Oma olemuselt on tegemist koormava sisuga haldusaktiga.®
Haldusakti diguspérasuse saab jagada tinglikult kaheks:

1) Haldusakt on formaalselt digusparane, kui see on kehtestatud padevus-, menetlus- ja

vorminduded jargides.

2) Haldusakt on sisuliselt diguspérane, kui sellel on korrektne diguslik alus, see on kooskdlas

kehtiva digusega, proportsionaalne, kaalutlusvigadeta ja vastavuses diguse iildpdhimdtetega.®®

Kohtupraktika kohaselt on eeltoodut vdimalik rakendada ka objekti ehk ehitise osas. Ehitis on
formaalselt diguspirane kui see on piistitatud jargides seaduses sétestatud loa- voi teatise

menetlusi ning sisuliselt diguspdrane kui vastab ehitamisele ja ehitistele kehtestatud nduetele.®’

Lammutusettekirjutus on vaadeldav kui haldussunnivahend. Haldussund on iiks diguskorra
tagamise vahenditest, mille pdhieesmirkideks vOib muuhulgas pidada Giguserikkumise
tokestamist, diguserikkumise kahjulike tagajirgede drahoidmist, rikkumise olukorra taastamist,
oiguserikkuja vastutusele votmise tagamist, diguserikkuja karistamist ja digusliku kohustuse

tditmise tagamist. Lammutusettekirjutus, kui omaniku kohustus omavoliliste ehitiste

84 Ehitusseadustiku eelndu seletuskiri. Arvutivorgus: -

https://www.just.ee/sites/www.just.eeffiles/elfinder/article_files/ehitusseadustiku_eelnou_seletuskiri_2013.pdf Ik
13 (28.12.2021)

8 Saarmets, V. Kuidas siinnib digusakt, haldusakt, kohtulahend? Oiguskeel 2008/3, 1k 5.

8 Aedmaa, A., Lopman, E., Parrest, N., Pilving, 1., Vene, E. Haldusmenetluse kisiraamat, Tartu Ulikooli kirjastus,
Tartu 2004. Kéttesaadav arvutivorgus http://dspace.ut.ee/bitstream/handle/10062/14765/9985568605.pdf (Ik 271)
8 RKHKOo 3-3-1-64-02 p 14
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likvideerimiseks, on Kkasitletav kui taastussunnivahend, mille iilesanne on diguskorra

rikkumisele eelnenud olukorra ennistamine ning digusliku kohustuse tiitmine.5®

Ettekirjutuse olemust ja selle andmise kohustust selgitab korrakaitseseadus (KorS) 8, mille §
28 kohaselt on padeval korrakaitseorganil ohu voi korrarikkumise korral digus panna avaliku
korra eest vastutavale isikule ettekirjutusega ohu tdorjumise vdi korrarikkumise kdrvaldamise
kohustus. Eelnev tihendab, et padev isik peab ohu esinemise vdi korra rikkumise korral tegema

vastutavale isikule ettekirjutuse.

Kuivord kéesoleva t66 aluseks on ebaseaduslikud ehitised ranna ja kalda ehituskeeluvoondis
siis on t60 autori hinnangul peamisteks lammutusettekirjutuse eesmargiks ehituskeeluvoondis
taastada chitustegevusele eelnev olukord ehk rannale voi kaldale omaste tunnuste esinemine.
Ebaseadusliku ehitise lammutamisel peaks ranna ja kalda kaitse-eesmérkidele esinema soodne
moju. Naiteks taastuksid hédvinenud looduskooslused ehitusalusel maal voi taastuks
traditsiooniline asutusstruktuur olulistes paikades (kultuuriparand). Teisalt on ettekirjutuse
eesmargiks kindlasti ka digusrikkuja vastutusele votmine, lootuses anda signaal iihiskonnale ja
jargnevatele potentsiaalsetele omavolilistele chitajatele, et rannale ja kaldale ehitamine on

voimalik vaid védga erandlikes olukordades ja ldbides selleks ettendhtud menetluse.

Haldussund ja sunnivahendite kasutamine esineb vaid digusliku aluse olemasolul, seega peab

sunnivahend olema sitestatud seadusega.*

Eesti diguskorras tuleneb lammutusettekirjutuse regulatsioon peamiselt ehitusseadustikust ja
korrakaitseseadusest, tdiendavalt reguleerib ebaseaduslike ehitiste likvideerimist rannal ja
kaldal LKS.

Enne 01.07.2012 kehtinud planeerimis- ja ehitusseadus® (PES) § 42 kohaselt oli omavoliline
ehitis ilma ehitusloata piistitatud ehitis, vdlja arvatud PES § 40 15ikes 2 nimetatud juhul. PES §
40 1oige 2 kohaselt vais vdikehoonet ehitada kohaliku omavalitsuse kirjalikul ndusolekul ilma
ehitusprojekti, ehitusloa, kasutusloa ja ehitusjérelevalveta. Sama sitte 10ige 1 iitles et
viikehooneks loetakse kuni 12-ruutmeetrise ehitusaluse pinnaga iihekordset keldrita hoonet,

mida ei kasutata elamiseks ja millel ei ole tehnilisi voi avalikke funktsioone. PES § 61 15ige 1

8  Koolmeister, I, Orion, K. Haldussund kehtivas diguses. Juridica 1998/8  Arvutivdrgus:
https://juridica.ee/article full.php?uri=1998 8 haldussund kehtivas_iguses (07.04.2022)

8 Korrakaitseseadus. - RT 1, 03.03.2021, 5.

% Koolmeister, I, Orion, K. Haldussund kehtivas diguses. Juridica 1998/8  Arvutivdrgus:
https://juridica.ee/article_full.php?uri=1998 8 haldussund_kehtivas_iguses (07.04.2022)
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kohaselt oli ehitise omanik kohustatud kohaliku omavalitsuse ettekirjutusel omavolilise ehitise
likvideerima. Eeltoodu on kéesoleva t66 juures oluline kuivord aitab moista varasema

regulatsiooni ajal tehtud kohtupraktikat.

Ténasel pédeval kehtiva EhS § 132 loike 3 kohaselt otsustab korrakaitseorgan ehitise

lammutamise eelkdige, kui:

1) ehitis ei vasta ehitisele esitatavatele nduetele ja nduetele mittevastavusega kaasneb oluline

vOi kdrgendatud oht;

2) ehitise ebaseadusliku ehitamisega on kinnisasja omanikule v&i kinnisasjaga piirnevate
kinnisasjade omanikele kaasnenud piisiv negatiivne mdju, mis on iileliia koormav ja mida ei

ole vdimalik piisavalt vihendada ega leevendada.

Esitatud eeldused on alternatiivsed ning nende esinemist tuleks késitleda eraldi. Kuivord
kéesolev t66 keskendub rannale ja kaldale piistitatud ebaseaduslikele ehitistele, siis on fookuses
eelkdige esimene eeldus: ehitis ei vasta nouetele ning nduetele mittevastavusega kaasneb

oluline voi korgendatud oht.

Eeldus sétestab omakorda kaks tingimust, mis on kumulatiivsed: 1) ehitis ei vasta nduetele ning

2) ehitisega kaasneb oluline voi korgendatud oht. Tingimusi késitlevad tdpsemalt kdesoleva t66

ptk-d 2.1.2 -2.1.4.

EhS § 132 16ike 3 sissejuhatav lauseosa titleb, et korrakaitseorgan otsustab ehitise lammutamise
eelkoige kui esinevad sittes toodud jargnevad tingimused. See ilmestab, et sitestatud
tingimused ei ole imperatiivsed ning korrakaitseorganil on suuremal voi vdhesemal mééral

kaalutlusdigus.

Ka kohtupraktika kohaselt ei kohusta ehitusseadustiku regulatsioon ebaseadusliku
ehitustegevuse korral igal juhul lammutusettekirjutuse tegemiseks ning on seega haldusorgani
kaalutlusotsus. Seega ei piisa vaid digusliku aluse olemasolust, vaid lammutusettekirjutus peab
olema vastavuses ka kaalutlusreeglitega.®? Riigikohtu hinnangul ei pruugi likvideerimise
kohustus olla alati kooskolas pohiseaduse §-s 11 sétestatud proportsionaalsuse pohimdttega,
mille kohaselt diguste piirangud peavad olema demokraatlikus tihiskonnas vajalikud. Iga
ehitise, sh ka omavolilise ehitise kohustuslik lammutamine piirab oluliselt omandidigust ja

tekitab selgelt omanikule kahju. Sellise intensiivsusega diguste riivet peab pddev asutus saama

92 TInRnKo 3-06-188
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pohjalikult kaaluda igal tiksikjuhtumil eraldi. Seejuures ei ole kaalutlusdiguse teostamisel
keelatud arvestada asjaoluga, et ehitis pistitati ebaseaduslikult. Kohalik omavalitsus peab
omavolilise ehitise avastamisel kaaluma ehitusnormide rikkumise tdsidust ja iseloomu ning

ehitise lammutamise vajalikkust.%?

HMS § 4 I1dike 2 kohaselt tuleb kaalutlusdigust teostada kooskdlas volituse piiride,
kaalutlusdiguse eesmairgi ning Oiguse iildpohimotetega, arvestades olulisi asjaolusid ning

kaaludes pohjendatud huve.

Diskretsiooni vajalikkuses teatud juhtudel ei ole vdimalik kahelda. Seadusandja ei suuda
asutustele koiki otsuseid iiheselt ette kirjutada, samuti puudub voimalus niha ette tulevikku ja
tutvuda iga iiksikjuhtumi Oiglaseks lahendamiseks vajaliku informatsiooniga. Téiendavalt
porkuvad osades valdkondades rohkem kui teistes isikute diguse ja avalikud huvid, mille vahel
Oiglane tasakaalu saavutamiseks voib tekkida vajadus arvestada juhtumite eripédra eraldi.
Oiguskirjanduses on ka omavalitsuse lammutamisettekirjutust —peetud  selgelt
diskretsioonikohaks. Kohaliku omavalitsuse diskretsiooni kasuks riddgib see, et kdikide loata
pustitatud ehitiste lammutamiseks ei pruugi olla pdhjendatud vajadust, seda juhul kui luba on
nditeks jadnud taotlemata, kuid sisuliselt on ehitis siiski nduetekohane. Ehitusloa taotlemise
kohustuse kui protseduuriline ndude eesmérk on ennetavalt kontrollida tulevase ehitise
kooskola ehitusnormide ja -nduetega. Eeldatavasti toob lammutus omanikule kaasa aga olulise
kahju tekkimise. Seetottu voib koigi loata ehitatud ehitiste lammutamine olla
ebaproportsionaalne ja sellest tulenevalt pohiseadusevastane. Normi ebaselguse korral tuleb

erinevatest tdlgendusvariandidest eelistada seda, mis on pdhiseadusega enam kooskdlas.**

Samas on leitud, et haldussunni kohaldamisel ei ole diskretsiooni kohaldamine siiski sedavord
ulatuslik kui halduses iildiselt ning seaduses peaks sisalduma tegevusjuhend, kuidas olukorda

hinnata ja sunnivahendi kohaldamise iile otsustada.®

I. Koolmeister on selgitanud, et jarelevalve meetmed (s.o sunnivahendite kasutamine) peavad
vastama proportsionaalsuse nduetele, lisaks olema eesmérgipdrased ja prognoositavad.

Meetmed, mis vélistavad ehitusdiguse voi viivad ehitise lammutamiseni, vajavad erilist

% RKHKOo 3-3-1-64-02 p 10

% Aedmaa, A., Lopman, E., Parrest, N., Pilving, 1., Vene, E. Haldusmenetluse kisiraamat. Tartu, 2004. Lk 279.
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regulatsiooni. Selline regulatsioon - jarelevalve korraldust ja teostamist reguleeriv tildseadus

ja iihtne jdrelevalve kord ehitusdiguse teostamise iile, aga puudub.®

Ka t66 autori hinnangul ei sisalda Eesti diguskord piisavalt detailseid juhiseid, et suunata

haldusorganit kaalutluse tegemisel.

Lammutusettekirjutuse andmisel peab haldusorgan hindama seega reaalset situatsiooni,

arvestama kaalutlusreegleid ning ka lammutusettekirjutuse eesmérki ja motet.

Kohus leidis haldusasjas nr 3-06-188, et isegi kui lammutamine on sobiv ja ainuvdimalik
vahend Giguspidrase olukorra loomiseks, tuleb 16ppkokkuvottes hinnata lammutusettekirjutuse
proportsionaalsust. Selleks tuleb omavahel kaaluda rikutud avalikke ja kaebajate huve ning

ehitise omaniku omandidigust.®’

2.2.1. Ehitise formaalne ja materiaalne digusvastasus ehk mittevastavus néuetele

Oiguskirjanduses on formaalse diguspirasuse hindamisel haldusaktide tihenduses mdeldud

haldusakti vastavust kehtestatud pidevus-, vormi- ja menetlusnduetele.*

Ehitis objektina on formaalselt ebaseaduslik samuti olukorras, kus see on pistitatud ilma
vastava menetluseta, voi kui vastav menetlus (nt planeering, ehitusluba voi kasutusluba) ei vasta
nduetele. Kuigi ehitusseadustik ei erista sonaselgelt chitise formaalset ja materiaalset

oigusvastasust, on Eesti kohtupraktika seda teinud.

Riigikohus on kohtuasjas 3-3-1-64-02 analiiiisinud, kas juurdeehitus on vaid formaalselt
digusvastane ehk digusvastane seepirast, et on jaetud taotlemata ehitusluba, voi ka materiaalselt
oigusvastane, ehk on vastuolus digusaktidega, millega on kehtestatud nouded ehitamisele ja

ehitistele. %

Vottes arvesse magistritod fookust, milleks on ranna ja kalda chituskeeluvoond, siis saab
eeltoodust teha jarelduse, et ehituskeeluvoondis paiknev ehitis on formaalselt digusvastane, kui

ehituskeeluvoondit ei ole ehitise piistitamisele eelselt vdhendatud ei iildplaneeringu ega

% Koolmeister, L. Ehitusdigus: iihekiilgne jarelevalve.
https://www.oiguskantsler.ee/sites/default/files/IMCE/koolmeister_ettekanne.pdf (07.04.2022)

9 TInRnK 26. juuni 2008, nr 3-06-188

% Aedmaa, A., jt. Haldusmenetluse kisiraamat. Tartu, 2004. Lk 294.

9 RKHKOo 3-3-1-64-02, p-d 14 ja 15.
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detailplanceringu menectluses, voi kus chituskeeluvoondit on kiill planeeringumenetluses

vihendatud, kuid mitte ulatuses, kus on toimunud ehitustegevus.

Samas Riigikohtu lahendis on leitud, et kui ehitus on sisuliselt kehtivate ehitise suhtes
kohaldatavate normidega kooskdlas vOi kooskdlla viidav, oleks omanik tdendoliselt
ehitustegevuseks loa ka enne ehitustegevusega alustamist. Seega kui ehitis ei riku (olles
formaalselt digusvastane) kellegi teise ega ka avalikke huve, ei saa lammutamisettekirjutust
teha ainutiksi karistusena omavolilise ja ilma loata ehitamise eest. Samuti luges Riigikohus
korrektseks ringkonnakohtu hinnangu, mille kohaselt oli omanik ehitusnorme rikkunud vaid

formaalselt ja sisulised puudused olid tiies ulatuses kas kdrvaldatud voi kdrvaldatavad.®

Eeltoodu kontekstis on sega kohtupraktika kohaselt justkui kohustus piddeval haldusorganil
hinnata, kas menetlusnduete rikkumine iiksi vélistab igasuguse chitustegevuse soovitud
asukohas, ning kui see nii on, siis kas hilisema menetlusega on n.0 tagantjargi muuta chitis

formaalselt Giguspédraseks.

EhS § 12 Idigete 1 ja 2 ning § 13 16ike 1 kohaselt peab ehitis vastama ehitusprojektile, olema
kooskolas kitsenduste ja planeeringutega ning peab tagama ehitise vastavuse seaduses

satestatud nduetele.
Seega voib ehitiste materiaalse diguspérasuse jagada t6o autori hinnangul sisuliselt kaheks:

1) kooskdla planeeringutega ning ehitusprojektiga — ehitis on materiaalselt diguspérane, kui ta
vastab planeeringutest tulenevatele nouetele (nt ehitusalune pind, hoonele seatud tingimused,
kuja, ehitise suurus jne), ei riku kellegi, eelkdige naabrite, subjektiivseid diguseid ja avalikke

huve ning sobib iimbruskonda, vastab ehitusprojektis ettendhtule.

2) kooskdla Kitsenduste (nt LKS v&i muinsuskaitseseadus) ja seadusest tulenevate nduetega (nt
ehitustehniliste- ja ohutusnormidega) — ehitis on materiaalselt digusparane, kui ta vastab koigile
chitisele ette ndhtud tehnilistele tingimustele, ning kui ehitamisel on arvestatud seadusest

tulenevaid kitsendusi.

Kuivord ehituskeeluvoondi vihendamine on voimalik vaid planeerimismenetlusega (detail- voi

{ildplaneering)®*

, siis ehitis ehituskeeluvoondis on materiaalselt ehk sisuliselt Gigusvastane, kui
ta ei vasta planeeringus sitestatud ehituskeeluvoondi ulatusele. See tdhendab, et padev asutus

on hinnanud ehituskeeluvoondi ulatust soovitud asukohas ning andnud ehituskeeluvodndi

10 RKHKo 3-3-1-64-02, p-d 14 ja 15.
101 Kiesolev t66 ptk 1.2.2.
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vihendamise menetluses hinnangu, arvestades ranna voi kalda kitse-eesmarke, millisel juhul ja
mis ulatuses puuduvad ehitustegevusel negatiivsed mojud keskkonnale. See tdhendab, et
omavoliline ehituskeeluvoondi ulatuse laiendamine toob endaga kaasa kaitse-eesmarkide

rikkumise ning seega ka avalike huvide kahjustamise.

Kuivord LKS § 38 1dige 3 sétestab tildnormina, et ranna voi kalda ehituskeeluvoondis on uute
hoonete ja rajatiste ehitamine keelatud, siis on t66 autori hinnangul ehituskeeluvoondi
kontekstis digustatud eeldus, et chitised, mis on piistitatud formaalselt digusvastaselt on ka
materiaalselt digusvastased. Eelviidatud kohtupraktika pinnalt peab pddev haldusorgan siiski

kontrollima, kas selline eeldus peab paika.

Kokkuvdtlikult on rannale ja kaldale ehitamise kontekstis ehitis materiaalselt digusparane, kui
ehitis vastab planeeringule, millega on vihendatud ehituskeeluvoondit ning kui ehitis ei ole

vastuolus ranna ja kalda kaitse-eesmarkidega.

2.2.2. Oluline voi korgendatud oht

Kéesoleva t66 uurimiskiisimuse kontekstis on vajalik selgitada, et kas ohu tuvastamine aitaks
kaasa lammutusettekirjutuse proportsionaalsuse pohimodtte rakendamisele voi vidhemalt
kaalutluskoha tuvastamisele. Uheks variandiks oleks igasugust mdju rannale ja kaldale pidada
ohuks EhS moistes ning leida, et selliselt on tdidetud lammutusettekirjutuse andmise tingimus.

Kiill aga on vajalik analiitisida, mida pidada ohuks ranna ja kalda kontekstis.

Ohu moistet on selgitatud nii korrakaitseseaduses, ehitusseadustikus kui ka looduskeskkonna

kontekstis keskkonnaseadustiku tildosa seaduses.

KorS § 5 1dike 2 kohaselt on oht olukord, kus ilmnenud asjaoludele antava objektiivse hinnangu

pohjal voib pidada piisavalt tdendoliseks, et ldhitulevikus toimub korrarikkumine.
KorS liigitab ohu kolmeks:

1) oluline oht - oht isiku tervisele, olulise védartusega varalisele hiivele, keskkonnale voi KorS

§ 5 loikes 4 nimetamata kuriteo toimepanemise oht;

2) korgendatud oht - oht isiku elule, kehalisele puutumatusele, fiiiisilisele vabadusele, suure
védrtusega varalisele hiivele, suure keskkonnakahju tekkimise oht voi karistusseadustiku 15.

peatiikis sétestatud I astme kuriteo voi 22. peatiikis sdtestatud kuriteo toimepanemise oht;

43



3) vahetu oht - olukord, kus korrarikkumine leiab juba aset v6i on suur tdendosus, et see kohe

algab.

Ohu hindamine pohineb ohukahtlusel. KorS § 5 16ike 6 kohaselt on ohukahtlus olukord, kus
ilmnenud asjaoludele antava objektiivse hinnangu pdhjal ei saa tdendosust, et korrarikkumine

aset leiab, pidada piisavaks, kuid mille puhul on alust arvata, et korrarikkumine ei ole vélistatud.

Korrakaitseorgan (KorS § 6 16ike 1 kohaselt riikliku jarelevalve iilesannet tditma volitatud isik)
peab KorS § 5 16ike 7 kohaselt arvestama ka ohu ennetamisega, mis on osa korrakaitsest, kus
puudub ohukahtlus, kuid saab pidada voimalikuks olukorda, mille realiseerumisel tekib
ohukahtlus voi oht. Ohu ennetamine on muu hulgas teabe kogumine, vahetamine ja analiiiis,
toimingute kavandamine ja elluviimine ning riikliku jarelevalve meetmete kohaldamine
avalikku korda tulevikus &hvardada voivate ohtude torjumiseks, sealhulgas siilitegude

ennetamine.

EhS § 8 sitestatud ohutuse pohimdtte kohaselt peab ehitis, ehitamine ja ehitise kasutamine ning
ehitamisega seonduv muu tegevus olema ohutu. Eelnimetatud tegevust on ehitusseadustikus
peetud ohutuks, kui see ei pohjusta ohtu inimesele, varale voi keskkonnale. Ehitise ja ehitamise
ohutus hdlmab seehulgas ka loodus- ja kultuurivéirtuse kaitset ning asjakohasel juhul ka looma

elu ja tervist.

Oiguspirase ehitustegevuse kiigus toimub ohutusnduetele vastavuse eelkontroll planeerimis-
ka ehitusloa menetluses (EhS § 3, § 18 1g 2, § 24 1g 1 p-d 2-3) ning ehitise ohutus on seega liks

ehitusloa viljastamise tingimusi.

Praktikas késitletakse ja mdistetakse ehitise ohutust tavapéraselt kui ohutust inimese tervisele,
varale ja heaolule. Niiteks on vdimalikuks ohuks lammutusettekirjutuse kontekstis peetud
hoone varisemise vdimalust. Pohiseaduse § 28 16ike 1 kohaselt on igaiihel on digus tervise
kaitsele. Pohiseadusest tuleneb riigil kohustus rakendada positiivseid meetmeid, et inimeste
elukeskkond oleks tervislik ja ohutu, seahulgas peavad need meetmed olema kajastatud ka
oigusaktides. Nende nduete jargmiseks tuleb erilist tdhelepanu pdodrata riikliku jérelevalve
tdhususele.1% Kohtupraktikas on leitud, et ainuiiksi isiku pidev drevus oma eluruumi siilimise
ile voib olla argument véljastajale ehitusloa andmisest keeldumiseks voi ehitustéode

keelamiseks enne riski viimist lubatud tasemele.'% Euroopa Inimdiguste Kohus leidis lahendis

102 Muller, K., Henberg, A., Sarapuu, A. §28/7. Eesti Vabariigi Pdhiseaduse kommenteeritud viljaanne.

Arvutivorgus: https://pohiseadus.ee/sisu/3499/paragrahv_28 (07.04.2022)
103 RKHKm 3-3-1-67-01 p 6.
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Osman v the United Kingdom, et juhul, kui avaliku voimu organid teavad voi peaksid teadma,
et konkreetse isiku elule on olemas tegelik ja vahetu oht kolmanda isiku poolt (seda niiteks
projekteerija vdi ehitaja poolsete ohutusnduete rikkumiste tottu) ning avalik vdim saab
padevuse piires votta tarvitusele abindusid, mis madistlikult hinnates v3iksid seda ohtu viltida

(nt loa-, jarelevalvemenetluse kiigus), on riigil ja kohalikul omavalitsusel elu kaitsekohustus.'%*

Kui ohu hindamine inimese tervisele ja varale on kiillaltki selge, siis EhS § 8 peab ehitise ohu
all silmas ka ohtu keskkonnale. Muuhulgas on toodud vélja, et ehitise ja ehitamise ohutus

hdlmab loodus- ja kultuurivdértuse kaitset ning asjakohasel juhul ka looma elu ja tervist.

T66 autori hinnangul on aga just looduse kaitse eesmirgil ohu sisustamine probleemne.
Keeruline on otsustada, mis on siis see oluline oht keskkonnale, kdesoleva t66 fookust
arvestades tdpsemalt ranna ja kaitse-eesmairkidele, mis peaks tingima lammutusettekirjutuse

andmise.

KeUS § 5 sitestab samuti keskkonnaohu mdiste ning keskkonnaseadustiku iildosa seaduse
kohaselt on see keskkonnahdiringu tekkimise piisav toendosus. Keskkonnahdiring omakorda
on KeUS § 3 1dike 1 kohaselt inimtegevusega kaasnev vahetu vdi kaudne ebasoodne mdju
keskkonnale, sealhulgas keskkonna kaudu toimiv mdju inimese tervisele, heaolule voi varale
vOi kultuuripdrandile. Keskkonnahdiring on ka selline ebasoodne moju keskkonnale, mis ei

iileta arvulist normi v3i mis on arvulise normiga reguleerimata.

Keskkonna ohu moiste koosneb kahest elemendist. Esimene on ebasoodsa tagajérje tekkimise
toendosus. Teine element aga ebasoodsa tagajérje olulisus. Keskkonnaohuna mdistetakse seega
olukorda, kus esinevad nimetatud kaks tingimust kumulatiivselt ning kus esineb piisav

tdeniosus, et saabub oluline keskkonnahiiring.%®

Keskkonnahdiring omakorda on sisuliselt igasugune ebasoodne moju keskkonnale, vilja
arvatud looduslikest protsessidest tingitud moju. Moju nii ebasoodsa tagajarje kui ka mingi
tegevuse vO1 ilmingu toime mdistes. Keskkonnahdiringu mdoiste rakendusala piiritlemisel on
peetud oluliseks arvestada ka sellega, millised on keskkonnadiguse ja keskkonnavaldkonna
piirid. Naiteks linnaruumi muutmisest tingitud visuaalne mdju arhitektuuri-, ja iildisemalt

kultuurivdirtustele, ei ole ilmselt keskkonnakiisimus, mille kontekstis voOiks jaatada

104 ElKo0 28.10.1998, 87/1997/87-1/1083, p 116, Osman v Uhendkuningriigid. -
http://hudoc.echr.coe.int/sites/eng/pages/search.aspx?i=001-58257

105 Keskkonnaseadustiku iildosa seaduse kommentaarid 2. tiiendatud viljaanne. § 5. Keskkonnadiguse
keskus.2015. Arvutivorgus: https://www.k6k.ee/keskkonnaseadustik/1-ptk/2-jagu/pg-5 (12.02.2022)
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keskkonnahdiringu olemasolu. Samas olukorras, kui sellise linnaruumi muutmisega kaasneb ka
mdju linnakeskkonna loodusldhedasematele osadele (nditeks avalikult kasutatava roheala

vihenemine), vdib seda mdju siiski keskkonnahiiringuna kisitleda. %

Keskkonnahéiringutele rakendub teatud ulatuses talumiskohustus. Seda juhul, kui nende
vihendamine ei ole néiteks moistlike vahenditega teostatav, kui hdiringu moju keskkonnale ja
inimesele on vihetdhtis voi kui héiringut tingib mingi muu tilekaalukas huvi, mille tagamiseks
ei ole teisi mdistlikke alternatiive. Nagu asjadigusseaduse § 143 kohaselt tuleb ka KeUSi
moistes taluda selliseid kahjulikke mojutusi, mis on konkreetse piirkonna eripira arvestades
tavalised. Naiteks linnas tuleb taluda transpordist lahtuvat miira ja tdnavavalgustuse ning
valgusreklaami hiirivat mdju. Talumiskohustuse niditena on toodud ka olukord, kus
tiheasustuses ehitatakse seni tiihjalt seisnud, elamumaa otstarbega krundile detailplaneeringuga
kooskdlas olev ehitis, millel toimuv tegevus mdjutab naaberkrundi omaniku heaolu, héirib
senist rahu ja varjab osaliselt senist kaunist vaadet joele. Tiheasustuses tuleb isikutel eeldada,

et tiielik privaatsus ei ole seal enamasti saavutatav ning seega esineb neil talumiskohustus.%’

Olulise keskkonnahiiringuna kisitletakse KeUSi mdistes niiteks ka kaitse all mitteoleva, kuid
kultuurilooliselt voi esteetiliselt vdirtusliku ja inimeste heaolu seisukohalt olulise linnapargi
hévitamist ja selle ehitistega asendamist. Néiteks on toodud olukord, kus linnaosas on haljasala,
millest rohkem kui pool on kavandatava planeeringu alusel plaanis tiita elamutega. Ala on
kohalikele elanikele oluliseks puhkeaja veetmise kohaks. Kohalike elanike viitel ei jaa sellises
mahus elamuehituse korral piirkonda alles iihtegi roheala, planeeritava hoonestuse
arhitektuuriline lahendus muudaks piirkonna milj66d ebamoistlikult ja tdiendavalt kaoksid
jalakdijate senised tdhtsad liikumisteed. Ka sellise muutuse oluliseks keskkonnahiiringuks

lugemine vdiks olla pdhjendatud.1%8

Kiesolevas to0s on selgitatud nii kaitse-eesmirkide olemust ja tihendust'®, kui ka iihe
lammutusettekirjutuse eelduse ,,ohu* mdistet™?. T66 autori hinnangul tekib seega kiisimus, kas
ehitusseadustiku kohane ,,oht keskkonnale® on ehituskeeluvoondi kontekstis dra sisustatud

LKSi 6. ptk-s. Seega esiteks, kas omavoliliselt piistitatud ehitis on ohtlik, kui see 1dheb vastuollu

106 Sama, § 5
107 Sama, § 5
108 Sama, § 5
109 Kiesolev t60 1.2.2
110 Kiesolev t66 2.2.2
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LKS § 34 sidtestatuga ning teiseks, kas ja mis alusel hinnata, kas vastuolulisus kaitse-

eesmirkidega kujutab endast olulist ohtu?

Viidatud kohtupraktikas, mis on senini ehituskeeluvéondis ebaseaduslike ehitise temaatikal
tehtud, ei ole sisustatud ohu mdistet, samuti pole lammutusettekirjutuste kontekstis ehitise mdju
keskkonnale, sh selle pohjustatud ohtu hinnatud. Td6-autori hinnangul ei ole see aga kooskdlas

proportsionaalsuse pohimottega.

T66 autori hinnangul on ohu sisustamise kiisimus oluline seetdttu, et kui pidada igasugust
vastuolu kaitse-eesmédrkidega oluliseks ohuks, siis on sisuliselt tdidetud eeldus
lammutusettekirjutuse tegemiseks. Samas leiab t66 autor, et tulenevalt proportsionaalsuse

pOhimdttest ei saa igat vastuolu kaitse-eesmérkidega pidada oluliseks ohuks.

2.3. Lammutusettekirjutusese seotus pohiseadusega, sh proportsionaalsuse
printsiibiga

Kéesoleva t66s on eelnevalt hinnatud looduskaitseliste kitsenduste (chituskeeluvoond) seost ja
vastavust pohidigustele, kuid eraldi ja jatkuva kiisimuse moodustab ka lammutusettekirjutuse
seos pohidigustega, eeskitt suhe omandipohidigusega. T60 autori hinnangul on oluline eristada
ehituskeeluvoondi  kui  kitsenduse soest pohiseadusega ja lammutusettekirjutuse kui
sunnivahendi kasutamise seost pohiseadusega. Esimesel juhul on riivatud isiku potentsiaalne
voimalus maa-alale ehitamiseks - riive voib olla muuseas potentsiaalne ehk olukord, kus
tegemist on n.0 tavapidrase veekogu ddrse alaga, kus rakendub seadusest tuleneb
ehituskeeluvoond, mille vihendamist on isikul iseenesest voimalik taotleda ja riive voib olla ka
kindel, olukorras kus isik on soovinud ehituskeeluvoondit vidhendada, kuid ei ole vastavas
menetluses saanud ndusolekut. Lammutusettekirjutusega on riive kohene, see tdhendab, et

sunnivahend pohjustab ehitustegevuse keelamisele lisaks ka reaalse materiaalse kahju.

Kohustus ehitise likvideerimiseks ehk lammutusettekirjutuse andmine riivab oluliselt
omandipdhidigust, seda on kinnitanud ka kohtupraktika.''' Ometi eksisteerivad lisaks
pohiseadusest tulenevatele digustele ka pohiseadusest tulenevad kohustused. Ebaseaduslik
ehitustegevus ranna- ja kalda ehituskeeluvoondis on vastuolus pShiseadusest tuleneva looduse

sadstmiskohustusega (pdhiseaduse § 5 ja § 53).1'2 Lammutusettekirjutus ehituskeeluvodndis

11 vt nt RKHKo 3-3-1-42-03, RKHKo 3-3-1-25-02
12 Kiesoleva t66 ptk 1.3.1.
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aitab seega téita pohiseaduslikku kohustust. Tdiendavalt vdib ebaseaduslik ehitustegevus riivata

samuti pdhiseadusest tulenevat digust tervise kaitsele.!*®

Kuivord LKS § 38 16ige 3 kohase tildreegli alusel on ehitamine keelatud, siis kaalukauss

lammutusettekirjutuse kontekstis nihkub pigem looduskaitselistele avalikele huvidele.

Eeltoodust olenemata peab lammutusettekirjutus vastama HMS §-s 54 sitestatud diguspérase
haldusakti tunnustele, s.t et haldusakt peab olema ka nduetekohaselt pohjendatud (HMS § 56).
T66 autori hinnangul oleks odige kirjutada proportsionaalsuse hindamine vilja haldusakti
pohjenduses, ehk siis lammutusettekirjutuse selgitavas osas tuleks tuua vilja, mis on
lammutusettekirjutuse esemeks oleva ebaseadusliku ehitise mdju keskkonnale (oht) ning

vorrelda sellest tulenevat riivet lammutusettekirjutusest tuleneva omandipdhidiguse riivega.

Riigikohus on lahendis 3-17-740 analiiiisinud olukorda, kus Keskkonnaamet ei kooskdlastanud
projekteerimistingimusi Kahla-Kiibassaare hoiualal, kuivord ehitamisega hidvineks kaitsealuse
kadastiku elupaigatiilip ehitise all ja timbruses. Riigikohus leidis selles asjas, et ehitise
plstitamine voib olla lubatav, kui sellega ei kahjustata loodusala kaitse eesmirke, s.h tuleb
arvestada, et igasugused negatiivsed mojud ei ole vélistatud, vaid vélistatud on olulise mdju
avaldamine elupaigatiilibile ega liigile, mille kaitseks ala on méératud. Kui olulist moju ei
avaldatud siis vOib otsustada, et ka ala terviklikkusele ei avaldata negatiivset moju. Kui aga
tegevus avaldab olulist mdju kasvdi tihele elupaigatiilibile voi liigile, mille kaitseks ala on
madratud, mojutab see aga paratamatult negatiivselt ka ala terviklikkust. Riigikohus on moju
olulise selgitamiseks viidanud komisjoni teatisele!'* mille kohaselt m&ju olulisus sdltub selle
suurusest, liigist, ulatusest, kestusest, intensiivsusest, avaldamise ajast, tdendosusest ja
kumulatiivsusest ning asjaomaste elupaikade ja liikide haavatavusest. Nditeks on punktis 23
toodud, et : ,, Kdesoleva otsuse p-s 13 viidatud LKS § 32 lg 2 ja § 14 lg 2 tolgendades ja
kohaldades tuleb arvestada nii eelviidatud selgitusi Natura alade kaitsereZiimi aluseks oleva
Euroopa Liidu diguse kohta kui ka proportsionaalsuse pohimétet (pohiseaduse § 11 teine
lause). Kaitstava elupaiga kahjustamiseks, mida loodusobjekti valitseja ei tohi lubada, ei ole
seetottu pohjust pidada tegevust, mille kahjuliku moju intensiivsus ja ulatus on vdga vidike.
Selline moju voib siiski olla oluline, kui see jdreldub elupaigatiiiibi haavatavusest voi halvast

seisundist, tegevuse kumulatiivsest mojust koos muude arengute ja alale moju avaldavate

13 Kiesoleva t66 ptk 2.2.2.
114 Euroopa Komisjoni teatis ,,Natura 2000 alade kaitsekorraldus. Elupaikade direktiivi 92/43/EMU artikli 6 sitted
(2019/C 33/01).
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tegevustega, kaitse eesmdrgi saavutamisel ilmnenud voi toendoliselt ilmneda voivatest

olulistest raskustest voi muudest sarnastest asjaoludest. *

To66 autor on teadlik, et viidatud Riigikohtu lahendit on halduspraktikas soovitatud kasutada ka
rannale ja kaldale esinevate mdjude hindamisel. T66 autori hinnangul on viidatud lahend
suurepdrane suunis kaitsealade kontekstis, kuid ei kohaldu ehituskeelu kontekstis jargmistel

pOhjustel:

1) Hoiualade ja eraldi kaitsealade regulatsioon on sétestatud LKSi 5.ndas peatiikkis ning
erineb oma olemuselt ranna ja kalda kaitse regulatsioonist, mis on LKSi 6.ndas peatiikis;

2) Kaitsealad voetakse kaitse tildjuhul konkreetse voi mitme konkreetse vaértuse kaitseks,
see-eest ranna ja kalda osas kaitstakse maa-ala tervikuna ning igal pool;

3) Kuivord kaitsealad on voetud kaitse alla mingi konkreetse védrtuse tottu, siis iildjuhul
seatakse neile viirtustele ka seisundit puudutavad eesmirgid (nt kaitse-eesmaérgi
seisundi parandamine vOi modne pindalalise eesmédrgi saavutamine) kuid
ehituskeeluvoondi puhul selliselt eesmarke ei sdtestata;

4) Rannal kaldal kaitstakse kogu rannale ja kaldale omast elustiku, samuti lisaks
looduskooslustele ka asustust (kultuuripiarand) ja juurdepdédsu veekogule;

5) Mgjude hindamine ehituskeeluvéondi kontekstis toimub planeeringumenetluse raames
Keskkonnaameti poolt selleks ette ndhtub menetluses, vottes seejuures arvesse, et
ehitamine peab olema erand iildreeglist, ning halduspraktika erandi tegemiseks peab

olema iihtne.'*®

Riigikohus on kohtuasjas 3-3-1-11-03 punktis 43 leidnud, et ,,Kaalutluséigust on tditevvéimul
vaja selleks, et tagada proportsionaalsuse pohimétte rakendamine. Kaalutlusoigus pole
eesmdrk omaette. Otsustus voib olla proportsionaalne ka siis, kui seadus pole kaalutlusoigust
sdtestanud. Ka regulatsioon, mis ei voimalda kaalutlusoigust, voib rakendamisel anda
proportsionaalse tulemuse. Seadusandjal on digus kehtestada regulatsioon, mis ei voimalda
diskretsiooni. Loomulikult peab seadusandja diskretsiooni mittevoimaldava regulatsiooni
kehtestamisel kaaluma seda, kas regulatsioon on proportsionaalne. Kolleegium on seisukohal,
et kui seadusandja pole kaalutluséigust sdtestanud, siis voib tekkida kiisimus kaalutlusoigust
mittevoimaldava regulatsiooni pohiseaduspdrasusest. Nimelt voib seadusega sdtestatud

regulatsioon olla mitteproportsionaalne.*¢

115 RKHKo 3-17-740
116 RKHKo 3-3-1-11-03
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LKS § 38 161ge 9 néeb ette, et kui kohalik omavalitsus lubab ranna voi kalda ehituskeeluvoondis
ehitamist vastuolus kdesolevas paragrahvis sétestatuga, ei teki isikul, kellele ehitusluba
véljastati voi kelle huvides ehitamine on, vastavalt haldusmenetluse seadusele diguspérast

ootust ehitamise digusparasuse osas.

Viidates eelnevalt analiiiisitud kohtulahendile 3-12-1070, leidis kohus, et sisuliselt puudub LKS
§ 38 loike 9 tolgendamisel kaalutlusdigus. Seega kohtupraktika pohjal tunduks nagu
kaalutlusodigust ei ole ning lammutusettekirjutuse tegemine ongi proportsionaalne juba seetdttu,

et seadusega on keelatud ranna- ja kalda ehituskeeluvéondisse ehitada.

Ometi on selline lahendus vastuolus ehituskeeluvoondi vihendamise voimaluseks LKS § 40
kohaselt, kust tuleneb, et ehituskeeluvoondi vihendamine on siiski padeva haldusorgani
kaalutlusotsus, mistdttu ehituskeeld ranna- ja kalda ehituskeeluvoondis ei ole imperatiivne, vaid
haldusorgani kaalutlusotsus. T66 autori hinnangul puudub mdistlik pdhjendus, miks ei tuleks

samasuguselt tdlgendada ka lammutusettekirjutuse tegemise voimalikkust.

2.4. Alternatiivide kaalumine lammutusettekirjutuse tegemisel

Kuivord lammutusettekirjutus on vaieldamatult kdige intensiivsem riikliku jarelevalve meede,
siis enne lammutusettekirjutuse tegemist tuleks t66 autori hinnangul kaaluda, kas esineb

alternatiive. T66 autori hinnangul on selleks kolm vdimalus:

1) ehitustegevuse karistamine (véarteomenetlus ebaseadusliku tegevuse
sanktsioneerimiseks, nt EhS ptk 16 voi LKS § 74);

2) tagantjarele seadustamine (olukorras, kus ehitustegevusele jargnevalt on vdimalik
ehituskeeluvoondi vihendamise menetluse 14bi viimine);

3) ebaseadusliku ehitise séilimine ja diguslikult ebaselge olukorra jatkumine.

Esimese vOimaluse analiilis ei ole t60 autori hinnangul eraldiseisvalt kédesoleva t66 raames
asjakohane, kuna ei aita kaasa kédesoleva t66 uurimiskiisimusele vastamisele. Tdiendavalt tuleb
ka pérast esimese vOimaluse rakendamist liikkuda edasi kahe jargmise kiisimuse juurde: kas

ehitise saab seejirel seadustada vai sdilib ehitise ebaseaduslik staatus.

Tagantjérele seadustamise kontekstis on kohus ebaseaduslike ehitise seadusega vastavusse

viimise vOimalust kiill jaatanud, kuid seda olukorras, kus ehitis vastab ehitisele esitatavatele

50



nduetele ning on kooskdlas maa-ala detailplaneeringuga. 1*” Samuti on kohtupraktikas leitud,
et uus ehitusluba voi kasutusluba voib varasema ehitusloa faktilised tagajirjed (piistitatud
ehitise) tagantjiarele legaliseerida, see ei ole aga iseenesest késitatav tagajargede

korvaldamisena. 118

Kuivord ehituskeeluvoondisse ehitamise seadustamine ei toimu ehitusloa etapis, vaid

planeerimise etapis!®

, siis on ka tagantjdrele seadustamise puhul vajalik minna tagasi
planeerimisprotsessi. Seega vastavalt LKS § 40 Idikele 4 on vaja seadustamise puhul vajalik
esitada taotlus koos vastu voetud iildplaneeringuga, ehk tildplaneeringumenetluses voi vastu
voetud detailplaneeringuga detailplaneeringumenetluses. LKSis ei ole sdtestatud erandit voi
voimalust, et ehituskeeluvoondi vdhendamine voiks mingiski olukorras toimuda niiteks

ehitusloa menetluses.

T66 autori hinnangul on tagantjirele seadustamine seega vdga erandlik. Arvestades, et
tildplaneering koostatakse 10-20 aastaks on vodimalus tildplaneeringumenetluses -ehitise
tagantjirele seadustamiseks pigem marginaalne. Detailplaneeringu koostamine juba valmis
ehitisele, seejuures ette teadmata planeerimismenetluse tulemust, ei pruugi olla 6konoomne ega
maistlik. Eriti arvestades nditeks kohtupraktikat, kus lammutusettekirjutus on tehtud néiteks
lehtla v01 saunamaja osas. Ei saa pidada proportsionaalseks, et selliste véikeehitiste

seadustamiseks on vajalik labida suhteliselt kulukas detailplaneeringu menetlus.

Kohtuasjas 3-3-1-64-10 leidis Riigikohus jargmist: “Omavolilise ehitise lammutamist voi muul
viisil likvideerimist ei saa ehitisele esitatavate materiaaloiguslike nouete rikkumine oigustada
iga kord ka siis, kui rikkumist ei ole voimalik korvaldada leebemate vahenditega. Samuti tuleb
arvestada, et lammutamisele ei saa kuuluda kogu oigusvastane juurdeehitus, vaid
lammutamisele voib mddrata vaid minimaalse osa, mis on vajalik teise isiku oiguste voi avaliku
huvi kaitseks. Kui selgub, et ehitusnorme on rikutud ja rikkumist ei ole véimalik muude
meetmetega korvaldada, tuleb kaaluda protsessiosaliste ja avalikke huve lammutamise poolt ja

vastu. ‘%0

Eeltoodu pdhjal on kuulub seega alternatiivide kaalumine kiill proportsionaalsuse pdhimdttele
vastavalt jarelevalvemenetluse juurde, kuid ka olukorras, kus sobivamaid meetmeid toepoolest

ei ole — niiteks olukord, kus negatiivseid tagajargi ei ole voimalik likvideerida rahalise

17 RKHKo 3-12-1187 p 15
118 RKHKo0 3-17-725p 17
119 Kidesoleva t66 1.2.1

120 RKHKo 3-3-1-64-02
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karistusega, samuti ei ole voimalik tagantjiarele seadustamine, siis ometi on vajalik avalike

huvide ja erahuvide kaalumine.

2.5. Moistlik aeg jarelevalve menetluse algatamiseks

Kéesolevas to0s vilja toodud kohtupraktikast selgus lisaks proportsionaalsuse pohimotte
kohaldamise hindamata jétmisele Ka teisi menetluslikki probleemkohti, mis voivad 16ppastmes
endaga kaasa tuua lammutusettekirjutuse digusvastasuse, sh ka proportsionaalsuse pShimdtte

veelgi olulisema eiramise.

Kohtud ei ole hinnanud, mis aja jooksul peaks toimuma lammutusettekirjutuse tegemine ja see

on kdesoleva t66 autori hinnangul oluline probleem.

Kohtupraktikas on leitud, et digusliku aluseta ja mittenduetekohase ehitise on kohustatud
lammutama selle igakordne omanik sdltumata enda siiiist (EhS § 40 Ig 2 ja § 61 1g 1 p 10).22
Eeltoodu raames tekib kiisimus, kas eksisteerib voimalus, kus pahaaimamatult juba aastaid
veekogu chituskeeluvoondis eksisteerinud maja ostnud isikut voiks samuti dhvardada

lammutusettekirjutus, kui haldusorganitel selleks n.6 suva tekib.

Ei EhS ega LKS ei sdtesta lammutusettekirjutuse andmiseks kindlat ajaraamistikku.
Haldusmenetluses rakendub moistliku aja printsiip. Riigikohus on mirkinud, et kui seadusega
tahtaega madratud ei ole, siis peab avalik-Oiguslik asutus (haldusorgan) tegema toimingu
maistliku aja jooksul. Mdistlik tdhtaeg leitakse arvestades koiki olulisi asjaolusid, niiteks
kiisimuse tdhendust menetlusosalisele, menetlustoimingute keerukust, menetlusosaliste arvu,
menetlusosalise kéditumist jne.'?? Eelnev on kiill kohaldatav lammutusettekirjutuse menetlusele
kestvusele, kuid ei vasta kiisimusele, millise aja jooksul ehitise piistitamiseks tuleb jarelevalve

menetlus tildse algatada.

T66 autori hinnangul, kuivord seadus tdhtaega ei paku, siis tuleb ka menetluse alustamiseks
lahtuda mdistliku tihtaja pohimdttest. Seejuures voib moistlik aeg erinevates olukordades olla

erinev.

21 TInRnKo 3-04-164 p 13
122 Haldusmenetluse kisiraamat, Ik 124
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T66 autori hinnangul voiks eeskuju votta keskkonnajirelevalve seaduse'?® (KelS), § 7 1dikest
4, mille esimese lause kohaselt voib Keskkonnaamet 30 pdeva jooksul haldusakti andmisest voi
sellest keeldumisest teadasaamisest arvates teha kirjaliku ettepaneku tunnistada haldusakt
kehtetuks, viia see digusnormidega vastavusse voi anda ndutav haldusakt véilja. Seega on peetud
oluliseks hetke, millal pddev asutus Oigusvastasest tegevusest teada sai ning menetluse

algatamiseks mdistliku tdhtaega on hakatud arvutama alates sellest hetkest.

KelJS § 7 10ikest 4 teise lause kohaselt voib Keskkonnaamet kolme aasta jooksul haldusakti
andmisest arvates teha kirjaliku ettepaneku korvaldada haldusakti tagajérjed, kui kehtetuks
tunnistatud voi kehtetuks tunnistamisele voi muutmisele kuuluva haldusakti digusvastased
tagajirjed rikuvad avalikku huvi. Seega sétte kohaselt on moju hindamiseks ja avalike hiivede

olulisuse ja riive kaalumiseks antud aega kolm aastat.

Nagu eelnevalt nimetatud, siis soltub ranna voi kalda echituskeeluvoondis oleva ehitise
jarelevalve menetluse algatamine oluliselt konkreetsetest asjaoludest ning v3ib erinevates
asukohtades olla erinev. T60 autor toob vilja nditeks vdikeste omavalitsuse tiheasustusalade
ehituskeeluvoondisse omavoliliselt piistitatud ehitistest teada saamine on ilmselgelt lihtsam
ning toimub kiiremini kui nditeks keset metsamassiivi joe kalda ehituskeeluvoondisse

ptstitatud ehitise korral.

Téiendavalt on t60 autori hinnangul mdistliku menetluse algatamise ajaraamistiku
plstitamiseks vajalik vOrrelda ka ebaseadusliku ehitise vastuolu kaitse-eesmérgiga. Néiteks
olukorras, kus ehitis takistab oluliselt juurdepédsu avalikule veekogule on loogiline jireldada,
et ebaseaduslik ehitis avastatakse pigem kiirema aja jooksul ning seega tuleb ka jérelevalve

menetlus algatada lithidalt pérast ehitise piistitamist.

Kokkuvdtlikult leiab t66 autor, et ebaseadusliku ehitise piistitamine ja jirelevalve menetluse
algatamise vahel olev madistlik menetlusaeg on otseselt seotud pddeva isiku teada saamisega
ebaseaduslikust ehitisest. Kuivord objektist teada saamist ei ole tihtipeale voimalik kindlaks
teha konkreetse kuupdevana, siis tuleb moistliku aja arvestamiseks votta arvesse ehitise

asukohta ja selle vastuolu kaitse-eesmirkidega.

Niiteks on kohtuasjas 3-12-1070 leitud, et: ,,dinuiiksi asjaolu, et vallavalitsus enne 23. maid
2012 ebaseadusliku lehtla ehitamisele ei reageerinud, ei saa tekitada kaebajas veel oiguspdrast

ootust, et lehtla tuleb lugeda seaduslikuks. Kaebaja ei ole viidanud, et vallavalitsus oleks

123 K eskkonnajirelevalveseadus. - RT 1, 10.07.2020, 98
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kditunud lehtla seaduslikkust aktsepteerival viisil, viljendades mingi otsustusega ehitamisega
noustumist. Ainutiksi haldusorgani tegevusetus ei saa tekitada isikus oiguspdrast ootust, et tema
ebaseaduslik tegevus tuleb lugeda seaduslikuks. Vastasel juhul tekib olukord, kus
haldusorganile pannakse ebamoistlikult suur halduskoormus, selgitada vilja koik
ebaseaduslikud tegevused ka siis, kui keegi sellest haldusorganit ei teavita ja haldusorganil
puuduvad vihjed tegevuse ebaseaduslikkuse kohta. Ning teistpidi tekib oma ebaseaduslikku
tegevust varjaval isikul lihtne voimalus nouda oma ebaseadusliku tegevuse seaduslikuks
muutmist.“*?* Viidatud kohtuasjas oli kdnealune lehtla chitatud enne 2009. aastat (tipne
aastaarv on t60 autorile teadmata) ning lammutusettekirjutuse anti vdlja 2012. aastal. T66 autor
moonab, et olenevalt asjaoludest ei pruukinud kohalik omavalitsus tdesti olla teadlik
ebaseadusliku ehitise eksisteerimise kohta, kuid samas ei ole kohus sisustanud, mis aja jooksul

peaks kohalik omavalitsus siiski muutuma teadlikuks oma haldusiiksusel toimuvast.

Hetkel on kdimas kohtumenetlus 3-20-1349 Jeldhtme valla ja Keskkonnaameti vahel seoses
Keskkonnaameti otsusega ehituskeeluvoondi vdhendamise osas. Muuhulgas taotles kohalik
omavalitsus tagantjarele seadustamise sooviga ehituskeeluvoondi vahendamist kinnistutel, kus
ebaseaduslik hoonestus oli eksisteerinud juba iile kiimne aasta. Kohtuvaidlustes selgus, et
lammutusettekirjutust tehtud ei olnud — kohalik omavalitsus eeldas Keskkonnaameti poolse
jarelevalve toimumist ja Keskkonnaamet omakorda kohaliku omavalitsuse jarelevalve
toimumist. Keskkonnaamet ei vdhendanud ehituskeeluvoondit, kuivord Keskkonnaameti
seisukoht on, et chitise mdju kaitse-eesmirkidele hinnatakse selle aja seisuga, kui

ehituskeeluvodndi vihendamist oleks digeaegselt kiisitud. 12°

Kuigi halduse tegevusetusest tekkiv Oiguspdrane ootus ei ole kdesoleva t66 peamiseks
kiisimuseks, siis tuleb t60 autori hinnangul siiski kiisida, et kui lammutusettekirjutuse
tegemiseks voi iiletildise jarelevalve menetluse algatamiseks on mdistlik aecg moéddunud, siis

kas isikul esineb kasvdi mingil méaral diguspérane ootus ehitise seadustamiseks.

Keeleliselt nditab ,,digusparane ootus® (ingl legitimate expectation, pr confiance légitime, SKS
Vertrauensschutz) esmajoones millelegi diguse jirgi lubatule. Oiguspérane ootus on seega
pShimdte, mille jérgi igaiiks peaks saama kujundada oma kéditumist lootuses, et talle kehtiva
oiguse kohaselt ettenéhtu voi lubatu jadb piisima. See, kes viitab diguspirasele ootusele, osutab

seega talle kehtiva diguse kohaselt sitestatule. Selles kontekstis ei ole diguspérast ootust

124 TrtRnKo 3-12-1070 p 16
125 Keskkonnaameti 03.07.2020 otsus nr 7-13/20/11317
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viljaspool positiivset Oigust. Néiteks valimislubaduste puhul — iikskoik kui suurt toetust
16ppkokkuvdttes ka ei kogutud, ei loo see digusparast ootust. Vahemalt seni, kuni tulemused ei

ole asjakohaste menetluste kaudu saanud osaks kehtivast digusest.?®

Teisalt viitab ootuse digusparasus ka omandatud positsiooni paritolule suhtes: diguspirane vs.
digusvastane. Moiste esmalt kirjeldatud tdhendusest tuleneb, et legitiimne ootus kehtiva diguse
alusel ehk Oiguspdrasele ootusele ei saa tugineda Oigusvastasel teel (nt kelmuse abil)
omandatud diguse kaitsel. Oiguspirase ootuse kaitse alla tuleb seega arvata ainuiiksi digust

jargides ehk kdige iildisemas tihenduses seaduslikult saavutatud positsioonid.*?’

2.6. Lammutusettekirjutuse tegemise padevus

Lisaks moistliku aja kohaldamisele on t66 autori hinnangul ebaselgus ka lammutusettekirjutuse
tegemiseks pddeva isiku osas. Kui KorS § 28 1dige 1 sétestab just pddevale asutusele
ettekirjutuse tegemise kohustuse, siis kas tegemist on antud juhul kattuva padevusega. Kui
vastus eelnevale on jah, siis voib selline padevuse duubeldamine endaga kaas tuua olulisi

probleeme.

Kohalikule omavalitsusele on EhS § 130 ldike 2 alusel pandud iilesanne teha riiklikku
jarelevalvet ehitiste ja ehitamise nduetele vastavuse iile. Sellised nduded hdlmavad muuhulgas
chitise ohutust kogu tema kasutusea viltel, ehitamise vastavust ehitusprojektile ja kohustust

rakendada ehitamisel abindusid teiste isikute diguste iilemiirase kahjustamise vastu.'?®

EhS § 130 Idike 2 kohaselt on kohalik omavalitsus korrakaitseorganiks olukorras, kus on
tegemist:

1) ehitise, sealhulgas kaldaga piisivalt ihendatud voi kaldaga funktsionaalselt seotud ehitise
chitamise vOi ehitusprojekti detailplaneeringule, kohaliku omavalitsuse eriplaneeringule,
projekteerimistingimustele vo1 muudele ehitise asukohast tulenevatele nduetele vastavuse

kontrollimisega;

126 pikamie, P. Ootused-lootused ehk diguspirase ootuse pdhimdte pdhiseaduslikkuse jirelevalve praktikas.
Juridica 2019/9, Ik 697-710. Arvutivorgus kittesaadav: https:/juridica.ee/article_full.php?uri=2019 9 ootused-
lootused_ehk_igusp_rase ootuse p _him_te p hiseaduslikkuse j relevalve_ praktikas

127 pikamie, P. Ootused-lootused ehk diguspérase ootuse pohimdte pohiseaduslikkuse jirelevalve praktikas.
Juridica 2019/9, lk 697-710. Arvutivorgus kattesaadav: https://juridica.ee/article full.php?uri=2019 9_ootused-
lootused_ehk_igusp_rase ootuse p him_te p hiseaduslikkuse j relevalve praktikas

128 RKHKo0 3-16-1050 p 10
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2) ehitise voi ehitamise nduetele vastavuse kontrollimisega, sealhulgas ehitise kasutamiseelse
ohutuse kontrollimisega;

3) ehitamise teatise voi ehitusloa olemasolu ja sellele kantud andmete tegelikkusele vastavuse
kontrollimisega;

4) chitise kasutusteatise vOi kasutusloa olemasolu ja sellele kantud andmete tegelikkusele
vastavuse kontrollimisega;

5) ehitise kasutamise otstarbest tulenevalt selle korrashoiu ja kasutamise nouetele vastavuse
kontrollimisega;

6) kohaliku tee kasutamise ja kaitsmise nduete jargimise kontrollimisega.

EhS § 130 16ige 5 sdtestab eripddevuse, mille kohaselt riiklikku jérelevalvet ranna voi kalda

ehituskeeluvoondis teostab Keskkonnaamet.

Ka LKS sitestab §-s 70* punktis 3, et Keskkonnaamet vdib kaitsealal, hoiualal, kaitstava
looduse iiksikobjekti piiranguvoondis ja piisielupaigas ning ranna voi kalda ehituskeeluvoondis
olevad omavolilised echitised likvideerida. Asendustditmise rakendamisest peab

Keskkonnaamet eelnevalt teavitama vastavat kohalikku omavalitsust.

Eeltoodu pdhjal on selge, et padev asutus lammutusettekirjutuse tegemiseks ebaseaduslikele
ranna vOi kalda ehituskeeluvoondis on nii EhS kui LKSi alusel Eesti Vabariigis
Keskkonnaamet. Ometi tekib kiisimus, kas ja miks on vastav piddevus antud vaid

Keskkonnaametile ja miks mitte ka kohalikule omavalitsusele?

Moneti annab vastuse ehitusseadustiku eelndu seletuskiri, mille kohaselt tuleb haldusesisesest
jarelevalveliigist ehk haldusjirelevalvest eristada riiklikku jérelevalvet, mis on véline
jarelevalve ja suunatud haldusvéliste ohtude véljaselgitamisele ja tdrjumisele.
Haldusjérelevalve on iihe haldusorgani kontroll teise haldusorgani iile ning sellega teostatakse
valvet riigi haldusorganite iile, mis ei ole jérelevalve teostaja alluvuses. Niiteks esineb
haldusjirelevalve olukorras, kus riik teostab jérelevalvet kohaliku omavalitsuse iile, kui
viimane on andnud endale Oiguse ehitist ehitada voi kasutada. Tédiendavalt kuuluvad
haldusjarelevalve alla olukorrad, kus riik teostab kohaliku omavalitsuse iile jarelevalvet iile
antud riiklike lilesannete osas. Esimese juhtumi korral on vaieldav, milline on haldusjérelevalve
teostamise ulatus, kuid ilmselt tuleb nentida, et sarnaselt teise juhtumiga on haldusjérelevalve

ulatus piiritletud kohalikule omavalitsusele iile antud riiklike iilesannetega.'?°

129 Ehitusseadustiku eelndu seletuskiri, 1k 141-142.
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Sisuliselt kasitleb eeltoodu digussuhet Keskkonnaameti kui ehituskeeluvoondi vahendamiseks
padeva isiku ja kohaliku omavalitseja kui ehitust puudutavate loamenetluste teostajate vahel..
Haldusjarelevalve kiisimust reguleerib KeJS, mille § 7 reguleerib Keskkonnaameti jérelevalvet
kohaliku omavalitsuse tegevuse iile. KeJS § 7 1dige 4 titleb, et kui Keskkonnaamet leiab, et
kohaliku omavalitsusiiksuse keskkonnaalane haldusakt voi selle andmata jétmine on
digusvastane ja rikub avalikku huvi, v3ib ta 30 pdeva jooksul haldusakti andmisest vdi sellest
keeldumisest teadasaamisest arvates teha kirjaliku ettepaneku tunnistada haldusakt kehtetuks,

viia see digusnormidega vastavusse voi anda ndutav haldusakt vélja.

Kuigi too6 autorile jaab kiisitavaks, kas néiteks ehituskeeluvoondit ebadigelt kajastavat voi tildse
kajastamata planeeringut voi ehitusluba saab lugeda keskkonnaalaseks haldusaktiks, siis

Riigikohus sellise protesti esitamise puhul pole probleemi ndinud.**

Minnes lammutusettekirjutuse juurde, siis selle ndol on tegemist riikliku jirelevalvega, mis on
halduseviline. Seletuskirjas on toodud, et: ,Jdrelevalve vastavate nouete voi keeldude iile
Jjaguneb erinevate haldusorganite vahel vastavalt nende pddevusele. Nditeks on ainult kohalikul
omavalitsusel voimalik oelda, kas ehitis vastab detailplaneeringus ette ndhtud hoonestusalale
voi ette antud korruste arvule vms tingimustele. Samas on ainult Pddsteametil pddevus oelda,
kas hoone vastab tuleohutust puudutavatele néuetele.”*>* Kuigi seletuskiri ei Kkasitle
Keskkonnaameti padevust, siis tulenevalt viidatud viimasest lausest voiks vilja lugeda, et ainult
Keskkonnaametil on padevus 6elda, kas hoone on looduskeskkonnale ohtlik, s.t vastuolus ranna

ja kalda kaitse-eesmarkidega.

Kuigi seadust ja seaduse seletuskirju analiiiisides on t60 autor joudnud seisukohale, et
lammutusettekirjutuse andmiseks padev isik peaks olema Keskkonnaamet, siis kohtupraktikas

ja halduspraktikas on kiisimus lahtine.

Seadus ei iitle otsesonu, kas lisaks Keskkonnaametile voi jirelevalvet ranna- ja kalda
ehituskeeluvoondis teostada ka kohalik omavalitsus. Tolgendamise teel on leitud, et lilesanne
voiks kuuluda vaid Keskkonnaameti padevusse. Ometi v3ib jouda ka teistsuguse tulemuseni.
To6 autor on seisukohal, et hetkel kehtiv seadusandlus ei sétesta piisavalt konkreetselt, kes
vastutab jarelevalvemenetluste teostamiste eest. Selles kiisimuses ei anna selgust ka

kohtupraktika.

130 RKHKo 3-3-1-63-10
131 Ehitusseadustiku eelndu seletuskiri, Ik 143.
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Probleem on t66 autori hinnangul oluline, peaasjalikult kuna, kui ei ole méératud kindlat
padevat isikut, siis on ebaselge, kes votab 16puks vastutuse, et ebaseaduslikud ehitised
likvideeritaks. Halduspraktikas voib tdheldada, et kui padevus on jaotatud mitme isiku vahel

ning ei ole kindlaks tehtud kes mille ees vastutab, siis jadvad tilesanded tihti tegemata.

T66 autori ettepanek antud kiisimuses oleks viia 1dbi seaduse muudatus, millega otsustatakse
iiks padev isik jdrelevalvemenetluse algatamiseks ranna- ja kalda ehituskeeluvoondites. Too
autori hinnangul peaks vastutus tdielikult ebaseaduslike (ilma vastavate lubadeta) piistitatud
ehitiste kohta olema kohalikul omavalitsusel. Peamiseks pohjenduseks on see, et kohalik
omavalitsus kui kohaliku elu suunaja ja arendaja teab voi peab teadma, mis tema haldusalal

toimub.
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KOKKUVOTE

Kéesoleva t66 eesmirk oli vilja selgitada, millistest alustest ja kaalutlustest ldhtuvalt tuleb
hinnata sunnimeetme kasutamise voimalikkust, sh proportsionaalsust lammutusettekirjutuse
tegemisel ehituskeeluvoondis. Uurimiskiisimusele vastuse leidmisel oli magistritods
tdiendavalt kdsitletud jargmiseid alakiisimusi: kas Eesti seadusandlus tagab digusselguse, mida
ette votta ebaseaduslike ehitistega ehituskeeluvoondis ning kas iildised ehitusseadustikus
sdtestatud lammutusettekirjutuse eeldused rakenduvad ka ranna ja kalda ehituskeeluvoondis.
Kas igasuguse ebaseadusliku ehitise olemasolu ranna ja kalda ehituskeeluvoondis annab aluse
lammutamisettekirjutuse tegemiseks ning kas senine kohtupraktika on kooskdlas
pohiseadusega ja tipsemalt pdhiseaduses sétestatud proportsionaalsuse pdohimdttega?
Téiendavalt uuriti, mis on potentsiaalselt suurimad probleemid lammutusettekirjutuse tegemisel

ranna ja kalda ehituskeeluvoondis ja kuidas neid probleeme voiks lahendada.

TG66 autor piistitas hiipoteesi, et kuigi rand ja kallas ja nende kaitse-eesmargid on kiill seaduses
selgelt vdlja toodud, on ka sunnivahendi kasutamisel igakordselt vajalik kaaluda ebaseadusliku
ehitise vastuolu kaitse-eesmarkidega ning lammutusettekirjutuse mdju omandipohidigusele, st
et avalike ja erahuvide kaalumine peaks olema igakordne. Kaalutluse puudumine on vastuolus
pohiseaduses sdtestatud proportsionaalsuse pohimottega. Téiendavalt tuleb arvestada

alternatiivseid meetmeid.

Esmalt analiiiisis autor, kust tuleneb vajadus ja pohjendus veekogude &drseid maa-alasid
tdiendavalt kaitsta, millise menetlusega on voimalik ehituskeeluvoondit vihendada ja
seaduslikult veekogude ddrsetele aladele ehitada ning mida piddev asutus seejuures kaaluma
peab. Ranna- ja kalda kaitse Eesti Vabariigis késitles esimesena 22.02.1995 vastu voetud ranna
ja kalda kaitse seadus. Rahvusvaheliselt tdhtsustas ranna ja kalda kaitset ja laiemalt iiletildist
merekeskkonna kaitset Lédanemere piirkonna merekeskkonnakaitse konventsioon (Baltic
Marine Environment Protection Commission), mille juhtiv organ on Helsinki Commission ehk
liihendatult HELCOM. Ténasel paeval reguleerib ranna- ja kalda kaitset LKSi 6. ptk, veeseadus
ja keskkonnaseadustiku iildosa seadus. Kui iildreeglina on ranna ja kalda ehituskeeluvoondis
uute ehitise piistitamine keelatud, siis on reeglist vdimalik teha ka erandeid. Erandid sitestab
LKs § 38 loiked 4-6. Tiiendavalt on voimalik ehituskeeluvoondi védhendamine.
Ehituskeeluvoondit vihendamine toimub kohaliku omavalituse taotluse ja vastu voetud
planeeringu alusel padeva haldusorgani ehk Keskkonnaameti poolt. Keskkonnaamet votab
ehituskeeluvoondi vihendamise otsus tehes arvesse ranna- ja kalda kaitse eesmérke, milleks on
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rannal voi kaldal asuvate looduskoosluste sdilitamine, inimtegevusest ldhtuva kahjuliku moju
piiramine, ranna voi kalda eripdra arvestava asustuse suunamine ning seal vaba liikumise ja
juurdepddsu tagamine. Keskkonnaamet arvestab ranna voi kalda kaitse eesmérke ning ldhtub
taimestikust, reljeefist, kdlvikute ja kinnisasjade piiridest, olemasolevast teede- ja tehnovorgust

ning viljakujunenud asustusest.

Lisaks analtiiisiti, kuidas sellise looduskaitseline kitsendus suhestub pohidiguste ja
kohustustega. Looduse kaitsmine laiemalt on pdhiseaduslik kohustus — tdpsemalt toodud
Pohiseaduse §-s 5 ja §-s 53. Eeltoodud pohiseaduslikud kohustused annavad pohiseadusliku
aluse ranna ja kalda kui looduskaitseliselt suure vdirtusega aladele tdiendavate kitsenduste
kehtestamiseks. Kuigi ka omandi vaba kasutamine ja kdsutamine on pdhiseadusest tulenev
oigus, ei ole tegemist absoluutse pohidigusega, vaid seda on voimalik teatud ulatuses piirata.
Avalikes huvides piirangute seadmise ehitustegevusele eeldab, et avalikud huvid tugineksid
seaduses sitestatud legitiimsetele eesmérkidele ning oleksid pohjendatud, ehituskeeluvoond

kujutab endast seega nn lubatud riivet.

Kui ehituskeeluvoondi regulatsiooni on Eesti diguskorras peetud lubatud riiveks ehk
proportsionaalseks riiveks, siis pddeva asutuse igakordne otsus vihendada ehituskeeluvoondit
vOi jitta see vidhendamata, on samuti kaalutlusotsus ning seejuures ei tohi unustada
pohiseadusest tulenevat proportsionaalsuse printsiipi. Kui votta arvesse proportsionaalsuse
pohimdtte kolme Kriteeriumit (sobilik, vajalik ja mdddukas), siis voib leida, et kuivord LKS §
38 loige 3 nieb iildreeglina ette, et ehitustegevus ranna ja kalda ehituskeeluvoondis on
ildreeglina keelatud, siis ei esine t60 autori hinnangul ehituskeeluvoondi vihendamise
menetluses probleeme sobiva meetme teemal. Legitiimne eesmérk ongi ehitamise véltimine
ehituskeeluvoondis. Legitiimse eesmérgi saavutamiseks ei ole muud tdhusamat eesmirki kui
ehituskeeluvoondi  vdhendamata jdtmine. Péddeval haldusorganil ehituskeeluvoondi
vihendamise menetluses on sisuliselt kaks voimalust. Jatta ehituskeeluvoond vihendamata voi
vihendada  ehituskeeluvoondit. Kui  eesmérgiks on  ehitustegevuse  véltimine
chituskeeluvoondis, siis riiklikult kohaldatavaks ainsaks ennetavaks meetmeks on
chituskeeluvoondi vdhendamata jatmine ning seega ei esine probleeme ka vajalikkuse
kriteertumiga. Proportsionaalsuse testi vaieldamatult kdige raskem kriteerium on moddukuse
hindamine, kus haldusorgan on igakordselt kohustatud hindama, kas konkreetses asukohas
olevad avalikud huvid (s.o ranna ja kalda kaitse-eesmargid) on niivord olulised, et alal tuleb

vilistada ehitustegevuse voimalus.
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Magistritoo teises peatiikis keskenduti lammutusettekirjutusele kui kdige intensiivsemale
ebaseadusliku ehitustegevuse tagajarjele. Esmalt olivélja toodud kohane lammutusettekirjutust
kui sunnivahendit ranna ja kalda ehituskeeluvoondis késitlev kohtupraktika ning seejdrel
lammutusettekirjutuse andmise {ildised tingimused ning proportsionaalsuse hindamise
vajalikkuse. Teine peatiikk holmas endas t60 autori hinnangut k&ige olulisematest
probleemidest, vottes aluseks Oiguskirjanduse ja teises peatiikis toodud kohtupraktika.
Esimeseks ja seejuures suurimaks probleemis peab t00 autor, et esmalt ei nde kehtiv
regulatsioon selgelt ette, kas ja kuidas peab padev haldusorgan kaalutlusdigust teostama.
Seaduse sdtete osas on vOimalik mitmeid tdlgendusvariante ning seetdttu tuleks to66 autori
hinnangul p66rduda pohimdtete ja printsiipide juurde, milleks tiheks on ka proportsionaalsuse

pohimote. Kohtupraktika analiiiis uurimiskiisimusele edukalt vastata ei suutnud.

Samuti selgus t66 koostamise kéigus, et esineb ka menetluslikke probleemkohti, mis muudavad
niigi keerulise materiaaldigusliku kiisimuse lahendamise veelgi komplitseeritumaks. Naiteks ei
ole diguslikult paika pandud ajaraamistikku, mille jooksul tuleb jérelevalve menetlust alustada.
Moistlikku aja kindlaks méidramine on oluline, kuivord voimaldab tekkida olukorras, kus
haldusorgani tegevusetus vdib ebaseadusliku ehitise omanikule tekitada diguspédrase ootuse
ehitise piisimiseks voi vahemalt potentsiaalse vaidluse diguspérase ootuse kiisimuses. Samuti
ei ole selge, kes on lammutusettekirjutuse tegemiseks padev haldusorgan — on selleks kohalik
omavalitsus voi Keskkonnaamet. Ka see kiisimus on oluline, kuivord pddevuse jagamine voib

tekitada olukorra, kus reaalset jarelevalvet keegi ei teostagi, sest vastutus ei ole selge.

Toos kasitleti pdgusalt ka alternatiive lammutusettekirjutusele ning leitud, et ka alternatiivide
olemasolud ja neist tulenevad tagajérjed ei ole digusselged ning nende praktikas kasutamine
voib tekitada, ja tdendoliselt tekitabki edasisi kiisimusi ja vOimalik, et oOigusvastast

halduspraktikat.

To6 autor on seisukohal, et piistitatud hiipotees leidis kinnitust ning t60s piistitatud

uurimiskiisimus sai vihemalt osaliselt vastuse.

Esimene jireldus on see, et veekogude dérsed alad on avaliku huvi mdistes olulise tdhtsusega
alad. Avalike kitsenduste sétestamine veekogude rannal ja kallastel on kooskdlas

pohiseadusega ning tegu ei ole lubamatu riive omandipohidigusele.

Teiseks jdrelduseks saab vilja tuua, et kuivord ehitustegevuse keeld ranna ja kalda
chituskeeluvoondis ei ole imperatiivne, Siis el ole ka lammutusettekirjutuse tegemine igal juhul

voimalik.  Kui  ehituskeeluvoondi  vdhendamise  otsuse  tegemisel — arvestatakse
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proportsionaalsuse pohimottega, siis tuleb proportsionaalsust hinnata ka lammutusettekirjutuse

tegemisel, seejuures tuleb arvesse votta ka alternatiivseid vahemriivavamaid vdimalusi.

Kolmandaks jarelduseks selgus t66d kirjutades, et lisaks proportsionaalsuse kiisimusele, esineb
chituskeeluvoondis ebaseaduslike ehitiste likvideerimise kontekstis ka olulisi menetluslikki
probleeme. Nendeks on lammutusettekirjutuse kohaldamiseks mdistliku aja kiisimus ning
selgusetus jirelevalve teostamiseks pddeva asutuse osas. Molemad menetluslikud probleemid

on t00 autori hinnangul lahendatavad seaduse tdiendamisega.

Kokkuvotlikult leiab t66 autor, et pddevad haldusorganid ei tohiks karta lammutusettekirjutuse
kohaldamist eesmirgiga hoida veekogude &drseid looduskooslusi, asustust ja siilitada
Jjuurdepéddsu. Ometi peab jarelevalvemenetluse kdigus valmima pdhjendatud seisukoht, millised
on need avalikud véirtused, mida konkreetses olukorras kaitstakse ning miks need on

avalikkuse seisukohalt olulised.
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ILLEGAL CONSTRUCTIONS IN THE BUILDING EXCLUSION ZONE OF THE
SHORE OR BANK AND THE POSSIBILITIES OF THEIR DEMOLITION IN THE
ESTONIAN LEGISLATION

Abstract

There is a large number of naturally preserved shore and bank areas in Estonia, which are the
country's so-called national wealth and important as valuable habitats, for ensuring animal
pathways, recreational opportunities, spatial accessibility of natural areas and also for the
protection of the aquatic environment. Many of these areas are also protected by the European
Union's Natura 2000 network. Activities on the shore and bank are nationally regulated by

Nature Conservation Act.

In its 2007 report, the National Audit Office of Estonia found that the natural values of the shore
and bank and other public interests were not sufficiently protected against private interests and
illegal construction. Also, according to the National Audit Office, the values of the shore and
bank may be damaged by illegal construction activities to such extent that it is too expensive or
even impossible to restore them later. According to the National Audit Office, the public is not
sufficiently involved in the planning of buildings in the coastal areas, and construction is often
permitted without considering the need and effects of such an exemption. Report accused local
government construction supervision and lack of effective punishment. Although, relevant
legislation has changed to some extent over the last 15 years, the competent authorities still

have issues with illegal construction in the building exclusion zone of the shore and bank.

The total length of the Estonian coastline (taking into account the circumference of both
mainland Estonia and the islands) reaches up to 3793 kilometers, so it is clear that the additional
construction restrictions on the shore and bank affect many landowners who would surely like
to build a house or sauna on a beautiful beach. The owners of real estates along inland waters
(rivers, lakes) will be added to the aforementioned list. It is natural that people want to live and
build their homes close to water, but it is still important to find balance between protecting

private interests and the public interest.

Areas along water are considered to be in need of additional protection both in Estonia and
internationally. For example in Estonia, the importance of the shore and bank has been

recognized since 1960. Internationally, the protection of the shore and bank has been in focus
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since the Convention on the Protection of the Marine Environment of the Baltic Sea, whose
governing body (HELCOM) was established in 1974.

The regulation concerning the shore and bank in more detail is placed in Chapter 6 of the Nature
Conservation Act. According to the Nature Conservation Act, a distinction can be made
between the limited management zone, the building exclusion zone and the water protection
zone of the shore and the bank. Present study addresses the building exclusion zone with
intensive restrictions. As a general rule, all construction activities are prohibited in the building

exclusion zone.

A building can be illegal both formally and materially. This means that illegality may result,
for example, from non-compliance with a formal criterias, such as non-compliance with a
permit requirement (formal illegality) or a substantive conflict with substantive law (substantive
illegality) of the construction activity. A building can be illegal both formally and materially.

Although all local municipalities with water bodies are likely to be exposed to illegal
construction on the bank and shore, the overview of illegal buildings is still relatively
incomplete, there is a lack of extensive case law and legal clarity on the demolition and the

future of such buildings.

Arguably the most severe punishment and the most far-reaching consequence is the obligation
to demoliate an illegal building. Milder alternatives are, if possible, the reconstruction of an
illegal building or the misdemeanor procedure. The measures for illegal construction mentioned
above are intended to help reduce illegal activity, but the consequences are still more difficult
to enforce in real life than might be expected. This is especially true in the case of a demolition
injunction. For example, there is a consensus in both, the legal literature and case law, that it is
in no way proportionate to demolish a building that could be re-erected if the correct procedure

is followed. In practice, there are not many examples of demolition being completed.

The research question of the present work can be summarized as follows: since the building
exlusion zone of the shore and bank is an endangered area, then is the demolition injuncion for
illegal buildings applicable in any case or the fundamental right to property still needs to be

assessed alongside nature protection.

The author hypothesizes that although the shore and the bank and their protection objectives
are clearly stated in the law, it is always necessary to consider the conflict between the illegal

construction and the protection objectives and the impact of the demolition injuction on the
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fundamental right to property. Lack of consideration is in conflict with the principle of

proportionality enshrined in the Constitution.

The problem is relevant as sea level rise due to global warming threatens buildings built on the
shore and bank regardless of whether they are built on the shore or bank illegally or not.
However, the state has the possibility to issue an administrative coercive measure, ie a
demolition injuction, only in a situation where the building has been constructed illegally. In
addition, the preservation of the shore and bank areas is also important for the preservation of
the natural wildlife, natural characteristics of the shore and bank and for ensuring public access

and, in terms of cultural heritage, for the preservation of the settlement structure.

The present work has been compiled mainly as a quantitative or empirical study, which is
mainly based on the analysis of relevant case law, supported by the relevant literature and
normative materials. The Building Code and the Nature Conservation Act and their explanatory
notes have been used the most as normative sources. The case law used in compiling the paper

comes mainly from the practice of the Administrative Chamber of the Supreme Court.

First, the author analyzed the need and justification for further protection of areas along water
bodies, the procedure by which the buidilng exclusion zone can be reduced and how to legally
built on areas adjacent to water bodies, and what the competent authority must consider in doing
s0. Shore and bank protection in Estonia was first addressed by the Shore and Bank Protection
Act passed on 22.02.1995. Today, the protection of beaches and shores is regulated by Chapter
6 of the Nature Conservation Act, the Water Act and the General Part of the Environmental
Code Act.

Even though, as a general rule, the building of new buildings in the buidling exclusion zone of
the shore and bank is prohibited, exceptions to the rule may also be made. Exceptions are
provided for in § 38 subsections 4-6 of the Nature Conservation Act. In addition, a reduction of
the buidling exclusion zone is possible. The reduction of the building exclusion zone is carried
out by the competent administrative body, ie the Environmental Board, on the basis of the
application of the local government and the adopted plan. When making a decision to reduce a
building exclusion zone, the Environmental Board shall take into account the objectives of
shore and bank protection, which are the preservation of natural values on the shore or bank,
limitation of adverse effects due to human activities, diversion of the shore or bank. The

Environmental Board takes into account the objectives of shore and bank protection and
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proceeds from the vegetation, relief, boundaries of land and immovables, the existing road and

technical network and well-established settlements.

In addition, the relationship between such a nature conservation restriction and fundamental
rights and obligations has been analyzed. The protection of nature in general is a constitutional
obligation - it is specified in § 5 and § 53 of the Constitution. The constitutional obligations
provide a constitutional basis for establishing additional restrictions on the shore and bank as
areas of high nature conservation value. Although the free use and disposal of property is also
a constitutional right, it is not an absolute fundamental right and can be restricted to a certain
extent. The imposition of restrictions on construction activities in the public interest
presupposes that the public interest is based on the legitimate aims provided by law and is

justified. Building exclusion zone therefore constitutes a so-called permissible encroachment.

If the regulation of a building exclusion zone has been considered a permissible violation or
proportional infringement in the Estonian legal system, then every decision of a competent
authority to reduce or not reduce a buidling exclusion zone is also a discretionary decision and
the constitutional principle of proportionality must not be forgotten. Taking into account the
three criteria of the principle of proportionality (appropriate, necessary and moderate), it can be
found that § 38 (3) of the Nature Conservation Act prescribes as a general rule that construction
activities are not propriate action. The legitimate aim is to prevent construction in the building
exclusion zone. There is no more effective way to achieve a legitimate aim than not to reduce
the construction exclusion zone. The competent administrative authority has essentially two
options in proceedings for the reduction of a building exclusion zone. Leave the building
exclusion zone unreduced or reduce it. If the aim is to prevent constructional activities in the
building exclusion zone, then the only preventive measure applied by the state is not to reduce
the building exclusion zone, and thus there are no problems with the necessity criterion.
Arguably the most difficult criterion for the proportionality test is the assessment of moderation,
where the administrative body is obliged to assess each time whether the public interest in a
particular location (i.e. shore and bank protection objectives) are so important that the

possibility of construction activity in the area must be ruled out.

The second chapter of the thesis focuses on the demolition injunction as the most intensive
consequence of illegal construction activities. First, the relevant case-law on the demolition
injunction as a coercive measure in the building exclusion zone of the beach and shore is set
out, followed by the general conditions for issuing a demolition injunction and the need for a
proportionality assessment. The second chapter includes the author's assessment of the most
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important issues, based on the legal literature and the case law presented in the second chapter.
The author of the thesis considers the first and the biggest problem to be that the current
regulation does not clearly prescribe whether and how the competent administrative body must
exercise its discretion. There are several possible interpretations of the provisions of the law,
and therefore, in the opinion of the author, recourse should be had to the principles and
principles, one of which is the principle of proportionality. The analysis of the case law did not

succeed in answering the problem.

It became clear that there are also procedural problems, which make the solution of an already
complicated substantive issue even more complicated. For example, there is no legal time frame
for initiating the supervision procedure. The determination of a reasonable period of time is
important so far as it allows a situation in which the failure of an administrative authority may
give rise to a legitimate expectation on the part of the owner of an unlawful building or at least
a potential dispute as to the legitimate expectation. It is also not clear who is the administrative
body competent to issue a demolition injunction - the local government or the Environmental
Board. This issue is also important, as the division of competences can lead to a situation where

no one actually exercises supervision because the responsibilities are not clear.

The thesis also briefly discusses alternatives to the demolition injunction and finds that the
existence of alternatives and their consequences are not legally understandable and their use in
practice may raise, and is likely to raise, further issues and possibly illegal administrative

practices.

To conclusion, the hypothesis was confirmed and the research question was at least partially

answered.

The first conclusion is that areas along water bodies are areas of public interest. The imposition
of public restrictions on the shores and banks of water bodies is in accordance with the

Constitution and is not an unacceptable infringement of the fundamental right to property.

The second conclusion is that since the prohibition of construction activities in the building
exclusion zone of the shore and bank is not imperative, it is not possible to issue a demolition
injuction in every case. If the principle of proportionality is taken into account when deciding
on the reduction of a building exclusion zone, then proportionality must also be assessed when

issuing a demolition injunction, taking into account alternative, less intrusive options.
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The third conclusion was that, in addition to the question of proportionality, there are also
significant procedural problems in the context of the demolition of illegal buildings in the
building exclusion zone. These are the question of a reasonable time for the beginning of the
demolition injunction procedure and the lack of clarity about the competent authority.
According to the author of the thesis, both procedural problems can be solved by supplementing

the law.

To sum up, the author considers that the competent administrative authorities should not be
afraid to apply the demolition injunction in order to preserve natural communities, settlements
and maintain access to water bodies. However, a reasoned opinion must be reached during the
supervision procedure as to what are the public values that are protected in a particular situation

and why they are important to the public.
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