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Sissejuhatus

Omandireformi algusest Eesti Vabariigis on moddunud rohkem kui veerand sajandit.
Paljudest on saanud ka mere déres asuva kinnisvara omanikud. Tundub igati mdistlik, et
maaomanik soovib oma mereddrsele kinnistule elamu rajada koos saunaga vee piiril ja
privaatse rannaga. Siinkohal pdrkuvad aga erahuvi ja avalik huvi - eraomaniku huvi
chitamiseks ning looduskaitse ja igaiihe digus vabale juurdepéddsule rannal. Ranna ja kalda
kaitseks on avalik vOim pidanud vajalikuks kehtestada normid, mis piiravad
omandipdhidigust looduse kaitsmise eesmirgil ja avalikes huvides. Uheks selliseks avaliku
voimu poolt kehtestatud piiranguks on iildine ehituskeeld koos monede eranditega, kui
seadusjirgne kinnisomandi kitsendus, mille leevandamiseks on seadusandja kehtestanud

normid, mille alusel on voimalik taotleda ka ehituskeeluvoondi vihendamist.

Keskkonna vairtus inimese ja iihiskonna jaoks ei seisne iiksnes tema kasutamise voimaluses,
vaid juba pelgas olemasolus. Kaitset vajavad ka majanduslikku téhtsust mitteomavad liigid.
Eelnevast tulenevalt peab riigi keskkonnapoliitika tasakaalustatult arvestama erinevaid
avalikke (sotsiaalseid, majanduslikke, keskkonnakaitselisi) huve.' Keskkonnadigusest on
lithikese aja jooksul kujunenud tdisvaartuslik digusharu, mis ei ole enam lihtsalt {iks tildise
haldusoiguse valdkond, vaid iseseisev ndhtus kaasaegses oOigussiisteemis.? Keskkonna-,
ehitamis- ja planeerimisdigus on iiksteisega tihedalt seotud. Seotus on seda tugevamalt
ndhtav, kui ehitusdiguse saamiseks koostatakse planeeringut iihel voi teisel viisil seaduses

sitestatud kaitseviirtusega alal. Uheks selliseks alaks on kindlasti mere rand.

T66 teema valiku ajendiks on ehituskeeluvoondi ulatuse méédramisele ja ehituskeeluvoondis
chitamisele kohaldatava diguse ebaselgus. Oigusnormidest arusaadavus mdistlikule inimesele
on olnud kiisimuse all juba pikemat aega. Praktikas on looduskaitseseaduse (edaspidi ka LKS)
regulatsioone mitmeti rakendatud ja seetdttu on maaomanikul raske moista ja moistlikul moel
ette ndha haldusorgani tegevust ranna echituskeeluvodndi middramisel ja seal ehitamise
lubamisel. Kuivord ehituskeeluvoondis kehtiva ehituskeelu néol on tegemist omandidiguse
piiranguga, siis asjassepuutuvate normide selgus on vidga oluline. T66 etteantud mahtu

arvestades kisitleb autor teemat ldhtuvalt maa omaniku ootusest kasutada oma omandit teatud

1'U. Madise. jt (koostajad) P&hiseaduse kommenteeritud véljaanne. 4.tr. - Tallinn: Kirjastus Juura 2017, § 5/1.
2 H. Veinla. Printsiipide roll kaasaegses keskkonnadiguses: ettevaatusprintsiibi nditel. - Juridica 2004/1, 1k 11-
19,1k 11.



viisil, nt piistitada elamu vo1 abihoone, milleks tuleb saada ehitusdigus ja sellega seotud

praktilistest probleemides, mis on esile kerkinud eelkdige mere rannaga seonduvalt.

Oigusselguse olulisuse osas on U. Lohmus mirkinud, et enim tdhelepanu digusselguse
pohimoéttele on pooranud Euroopa Inimdiguste Kohus. Selles kohtus kasutusel oleva
pohidiguste vididetava rikkumise kontrolliskeemi jérgi on inimdiguse piiramist ettendgeva
normi selgus seaduse kvaliteedi tunnus. Kui inimdigust piirav norm ei vasta digusselguse
pohimdttele, on tegu inimdiguse rikkumisega. Riigikohus on digusselgust kui diguskindluse
iiht aluspohimotet sagedamini seostanud pdhiseaduse § 13 1dikega 2, mis iitleb, et seadus
kaitseb igaiihte riigivdimu omavoli eest. Oiguskindluse ja digusselguse pdhimdtted on
omakorda liberaalse digusriigi aluspdhimdtted. Oigusselguse pdhimdtte mdjuala ei piirdu
siiski iiksnes pohidigustega. Oigusselguse pdhimédte tuletab digusloojale meelde, kes on
oigusnormi adressaadid. Tuletab meelde, et digust kirja pannes tuleb esmajoones mdelda
kodanikule, Riigikohtu tépsustuse jérgi ,.keskmiste voimetega isikule®, mitte digusega leiba
teenivale haritud ametimehele. Kui digusnormi adressaadiks on kodanikud, siis digusselguse
pohimotte sihtrithmaks on seaduse voi muu Oigusakti sOnastajad, eelkdige digusakti projekti
koostajad, kes enamasti on juristid, kuid ka need, kellest soltub eelndu 10plik variant.
Viimased on enamasti poliitikud. Nimetamata ei saa jitta keeletoimetajaid, kelle rolli
digusselguse saavutamiseks ei saa alahinnata.’® Niisiis vdib odigusselguse pdhimdttel
Riigikohtu praktika kohaselt olla kaks allikat: pdhiseaduse §-s 10 sitestatud Sigusriigi
pohimdte ja § 13 10ikes 2 sétestatud riigi omavoli keeld. Iseenesest ei vélista kumbki séte
teineteist ja pigem vdiks ehk asuda seisukohale, et pdhiseaduse § 13 1dikes 2 sisalduv riigi

omavoli keeld on pdhiseaduse §-s 10 sitestatud digusriigi pohimdtte tipsustus.*

H. Veinla on artiklis “Printsiipide roll kaasaegses keskkonnadiguses: ettevaatusprintsiibi
niitel” viidates A. Aarniole (raamat “Oiguse tdlgendamise teooria”, kus autor on kisitlenud
oiguse jiikuse ja paindlikuse probleemi) viitnud, et diguskorra sisu tépsustades peavad nii
ametnik kui uurija pidevalt taotlema tasakaalu kahe erisuunalise eesmirgi vahel. Uhelt poolt
peavad nad austama stabiilsust ja teiselt poolt pidama silmas teatud tingimustes ndutavat
paindlikust. Veinla on seisukohal, et keskkonnadigus on sellise dilemma heaks niiteks. Uhelt

poolt tuleb kindlustada see, et keskkonnadiguse adressaatidele oleks tagatud regulatsiooni

3 U. Lohmus. Pohiseaduslik oigusselguse pdhimdte. - Oiguskeel 2015/4. Kittesaadav arvutivorgus:
https://www.just.ee/sites/www.just.ee/files/uno_lohmus. pohiseaduslik oigusselguse pohimote.pdf
(22.04.2019).

4 K. Saaremiel-Stoilov. Oigusselguse pohimdte Riigikohtu praktikas. - Oiguskeel 2008/1. Kittesaadav
arvutivorgus: https://www.just.ee/sites/www.just.ee/files/katrin_saaremael-
stoilov._oigusselguse pohimote riigikohtu praktikas.pdf (22.04.2019).



https://www.just.ee/sites/www.just.ee/files/uno_lohmus._pohiseaduslik_oigusselguse_pohimote.pdf
https://www.just.ee/sites/www.just.ee/files/katrin_saaremael-stoilov._oigusselguse_pohimote_riigikohtu_praktikas.pdf
https://www.just.ee/sites/www.just.ee/files/katrin_saaremael-stoilov._oigusselguse_pohimote_riigikohtu_praktikas.pdf

arusaadavus, selle tagajirgede ennustatavus ja sellega ka investeeringute kindlus. Teisalt
nduab keskkonna korgel tasemel kaitsmine valmisolekut individuaalseteks lahendusteks

unikaalsetes situatsioonides.’

Kéesolev t60 toob vilja parktikas esile kerkinud probleemid mere ranna ehituskeeluvoondi
ulatuse médramisel ja ehituskeeluvodndis ehitamise lubamisel ning autor pakub omalt poolt
vélja voimalikud lahendused. T66 uurimiskiisimuseks on, kas ranna alal ehituskeeluvéondi
madramist reguleerivad normid on selged ja kas normide rakendamine on iihetaoline, st kas
seadusandja on kehtestanud normid, mis on kooskdlas Oigusselguse pohimdttega. Samuti
uurib autor, kas rahvusvahelisest voi Euroopa Liidu digusest tulenevad konkreetsed juhised
ehituskeeluvoondi médramiseks. Eesmirgiks on seega viélja selgitada, kas kehtiv
ehituskeeluvoondi médramist reguleeriv normistik on sonastatud selgelt ja voimaldab selle
iihetaolist rakendamist ning kas oleks ehituskeeluvoondi vdhendamisele alternatiivne voi

otstarbekam reguleerimise vdimalus.

Mereddrese maa iga omanik peab seadusest tulenevate piirangutega arvestama, kui kavandab
mere dédres ehitamist. Seega on vajalik, et mere rannal ehitamise reeglid oleksid digusaktides
sonastatud selgelt. Ebaselgust illustreerib jirgmine niide: looduskaitseseaduse kohaselt on
Lédnemere rannal iildjuhul ehituskeeluvoond 100 meetrit. Kas sellest teadmisest piisab, et
piistitada 100 meetri kaugusele vee piirist suvila? Aga metsaga alal kus ehituskeeluvoond
laieneb piiranguvodndini, st 200 meetrini? Aga kas ikka alati? Kas siis peale 200 meetrit
ehitamine on lubatud? Kas looduslik hiil voimaldab viltida ehituskeeluvéondi piiranguid?
Mis iildse on looduslik hidil ja kas see voib tekkida ka iile 66? Looduskaitseseadust ja
Keskkonnaameti seisukohti korvutades selgub, et teatud erandite koosmdjus vib Léédnemere
rannal ehituskeeluvoond lausa 400 meetrini ulatuda. Sellised erandid iildnormist ja olukord,
kus erinormide sisustamine on ebamédrane, on ilmselgelt mdistlikule inimesele ja sageli
kahjuks ka spetsialistidele raskesti mdistetavad. Samuti on Keskkonnaameti praktikas levinud
ehituskeeluvoondi vdhendamine voondi sees iiksikutes kohtades aukudena nn juustuaugu
pohimdttel, mis tdstatab kiisimuse, kas selline praktika on kooskolas seaduse mottega. T60s
on toodud lébivalt nditeid Joeldhtme vallast, et illustreerida mdistete sisustamist ja normide

rakendamist praktikas.

Lahtudes t66 eesmirgist on autor piistitanud kaks hiipoteesi:

3> H. Veinla. - Juridica 2004/1, 1k 11.



1) ehituskeeluvoondi madramiseks antud digusnormid looduskaitseseaduses on ebaselged
ja mitmeti mdistetavad;
2) ressursimahuka planeerimisprotsessi ldbiviimine ehituskeeluvodndi vihendamiseks ei

ole paljudel juhtudel mdistlik ja 6konoomne.

T66 koostamisel on autor kasutanud ajaloolist, vrdlevat ja analiiiisivat meetodit. Vdlja on
toodud siseriikliku diguse ajalooline kujunemine ning vorreldud erinevatel aegadel kehtinud
normistikku. Analiitisitud on asjakohast kohtupraktikat, Keskkonnaameti,
Keskkonnaministeeriumi ja kohaliku omavalitsuse kirjavahetust nii ehituskeeluvoondi
vihendamise menetluses, kui ka ehituskeeluvoondis ehitamise ja ehituskeeluvoondi
méidramise kiisimustes. Ranna ja kalda kaitse eesmérkide ja regulatsioonide kujunemise
viljaselgitamiseks on analiilisitud riigi keskkonnaalaseid strateegiaid, Riigikontrolli
aruandeid, Oiguskantsleri seisukohti, riikidevahelisi koostodkokkuleppeid ja Euroopa Liidu
keskkonnaalaseid direktiive ning suuniseid. Autor on vdrrelnud siseriiklike regulatsioone
naaberriikide Soome ja Liti vastavate regulatsioonidega. Samuti on autor tutvunud varem
koostatud iilidpilaste 16putéodega. Ehituskeeluvoondi méadramise ja vihendamise menetluse
ndol on tegemist siseriikliku looduskaitselise regulatsiooniga ja seetdttu ei onnestunud autoril

leida ka otseselt seda teemat puudutavat voorkeelset kirjandust.

To6 autor on igapdevaselt seotud kohalikus omavalitsuses planeeringute menetlusega.
Menetluste kdigus on liles kerkinud rida kiisimusi ehituskeeluvoondiga seotud digusaktide
rakendamise osas, millele nii pddevad ametkonnad, kui ka kohtupraktika selgeid ja liheseid
vastuseid ei anna. Seetdttu on antud teema véga aktuaalne ja seda eelkdige maaomaniku ning
rakendaja sh kohaliku omavalitsuse jaoks. Asjaolu, et inimesed soovivad oma kodu rajada
looduskaunitesse kohtadesse, mida mere &irsed alad on, paneb rannadirsed alad suure
chitussurve alla. Kohalik omavalitsus peab igapdevaselt selgitama maaomanikule, millised on
voimalused ehitusdigust saada meredérsele kinnistule. Autor on arvamusel, et digusnormide
selgus aitaks tohusalt kaasa nende iihetaolisele rakendamisele ametnike poolt ja annaks
maaomanikele selguse, kuidas saab oma maad kasutada seadustega kooskodlas ja arvestades
vajalikus ulatuses avalike huvidega. Seadusandja poolt ebaselgete regulatsioonide sétestamine
on kaasa toonud olukorra, kus maaomanikel, kui ka kohalikul omavalitsusel seaduse
rakendajana puudub selgus, kuidas ja millistel alustel on vdimalik rannal ja kaldal
ehitustegevust korraldada. See omakorda toob kaasa avaliku huvi erineval méiral kaitsmise ja
maaomanike ebavordse kohtlemise omandi kasutamisel. Antud regulatsiooni mitmeti

tolgendamise voimalustele on juhtinud tdhelepanu nii Riigikontroll, kui diguskantsler.



Kédesolev t60 on jagatud kaheks osaks. Esimeses osas késitleb autor rannaalade kaitse
oiguslikku raamistiku kujunemisest, ehituskeeluvoondi maoistet ja ehituskeeluvoondi eesmérki
ning sisustab ehituskeeluvoondi midramisega seotud olulised Gigusmoisted. Teises osas
kasitleb autor ehituskeeluvoondi midramist (sh nii suurendamist kui vdhendamist) ning
sellega seotud praktilisi ja Oiguslikke probleeme. Samuti teeb ettepanekud kehtiva

regulatsiooni selgemaks muutmiseks ning analiiiisib menetluse lihtsustamise voimalusi.

Autor on tutvunud ka Tartu Ulikooli ja Sisekaitseakadeemia iilidpilaste 1dputdddega, milles
on uuritud ehituskeeluvoondis ehitamise jirelevalvega seonduvat, ehituskeeluvoondi
vihendamise kaalutlusi ja ehituskeelu kui omandidiguse piirangu pdohiseaduspérasust.
Koostatud t66d késitlevad iiksikuid aspekte ehituskeeluvoondis ehitamisega seonduvalt, mis

el kattu kdesoleva t66 keskse probleemiga.



1. Ranna alade Kkaitse oOigusnormide ajalooline kujunemine -echituskeeluvoondi

maidramiseks ja sisustamiseks

1.1.  Oigusraamistiku kujunemine ehitamise piiramiseks ranna alal

Esimene looduskaitset kompleksselt reguleeriv seadus Eesti Vabariigis voeti vastu juba 1935
aastal ja teine 1938 aastal. Neid seadusi peeti omal ajal maailmas eesrindlikeks.® Ranna ja
kalda kaitse seadus oli taasiseseisvunud Eesti Vabariigis esimene seadus, mis késitles ranna ja
kalda kaitset. 22.02.1995 Riigikogus vastu voetud ranna ja kalda kaitse seaduse eelndu
seletuskiri mérgib, et mererannad ja siseveekogude kaldad on késitletavad loodusvarana, so
Eesti rahvuslikku rikkusena. Noukogude okupatsiooni aastatel Eestis alates 1960 aastast
toimis ranna ja kalda kaitseks ehitamise keeluvoond iildlaiusega 200 m, mis véljendus mitmes
planeerimist, projekteerimist ja puhkealade sanitaarset kaitset korraldavas dokumendis.
Niiteks ENSV Metsamajanduse Looduskaitse Ministeeriumi poolt kehtestati 1980 aastal
veekaitsemetsade moodustamise ja veekogu kallastel kasvavate puude kaitse kord. 01.11.1984
kehtestati ENSV Ministrite Noukogu méadrusega nr. 553 ,,Veekaitsevoondite pShimdirus®,
mis kohaselt oli kdikidel veekogudel 200 m laiune kaitsevoond. 14.04.1992 uuendati ning
tdpsustati nimetatud médrust, millega muu hulgas korraldati randade ja kallaste kaitse senisest
diferentseeritumalt, mddrati veekogu suurusest ja iseloomust ldhtuvad erinevad voondid ja
nende laiused.” Seletuskiri viitab ka asjaolule, et ranna ja kalda kaitse seaduse eelndu tugines
Liadnemeremaades kujunevale seadusandlusele ja sellele, et pdhiosa riike oli 1995 aastaks
juba kehtestanud mererandade kaitseks 100-300 m laiused ehituskeeluvoondid, seadus puudus
veel vaid Eestis, Soomes ja Venemaal.® Seletuskirjas viidatakse Helsingi konventsiooni
osaliste riikide keskkonnaministrite 08.-11.03.1994 ndupidamisele Helsingis, kus voeti vastu
poordumine koikide Lédnemere riikide valitsuste poole seadusandluse kehtestamiseks

(Helsingi konventsioon), mis tagaks mere rannal ehituskeeluvodndid 100-300 m laiusel alal.’

Rahvusvahelisest digusest tulnud kohustused ranna alade kaitseks on sdtestatud iildiste

juhistena, mille rakendamiseks tuleb igal riigil vélja to6tada meetmed siseriiklikus diguses.

¢ H. Veinla. Huvide kaalumine Eesti ja Euroopa Liidu looduskaitsediguses: vordlev analiiiis. - Juridica 2006/2, 1k
123-131, 1k 123.

7  Ranna ja kalda kaitse seaduse eelndu.  Seletuskiri. -  Kittesaadav  arvutivdrgus:
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/bled155a-a745-3cal-b9b0-
7049b181a865/Ranna%20ja%20kalda%20kaitse%20seadus (22.04.2019), 1k 1.

8 Samas, 1k 1.

 Samas, 1k 1.
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Rahvusvahelise koostd6 nditeks on Ladnemere piirkonna merekeskkonna kaitse konventsioon
(Baltic Marine Environment Protection Commission - HELCOM!?), mis on Liinemere
piitkonna merekeskkonna kaitse konventsiooni juhtorgan ja loodi eesmaérgil kaitsta
Ladnemere merekeskkonda koikidest saasteallikatest valitsustevahelise koost6d kaudu.
HELCOM-i litkmeteks on Taani, Eesti, Euroopa Liit, Soome, Saksamaa, Liti, Leedu, Poola,
Venemaa ja Rootsi. HELCOM véttis 08.03.1994 vastu soovitused 15/1 rannikualade kaitse
kohta, milles maérgitakse, et suur osa Balti riikide rannikust on olnud puutumata 50 aasta
jooksul ja seetdttu on neil suur dkoloogiline ja esteetiline viirtus.!! Soovituse kohaselt on
rannaalal 3 km ulatuses vajalik suurte ja olulise mdjuga arenduste, mille tagajérjel voib
looduslik olukord pddrdumatult muutuda, kavandamine ldbi planeeringute ja asjakohaste
keskkonnamdjude hindamise.!? Samuti soovitatakse Liinemere kaitsemeetmete miiramisel
lahtuda 100-300 m laiusest kaitstatavast rannikualast ja seal iildjuhul ei ole lubatud tegevused,
mis voivad poérdumatult muuta loodusliku olukorda ja maastiku, nt maavara kaevandamine,
intensiivne metsamajandamine ja karjatamine ning maa kuivenamine vdi ehitustegevus va
olemasolevate talude ja echitiste juurde sauna rajamine, kalastamisega seotud hoonete
kavandamine jms, mis ei oma olulist mdju.!®> Eesti ratifitseeris Liinemere piirkonna
merekeskkonna kaitse konventsiooni'* 19.04.1995 ja konventsioon jdustus 19.05.1995, milles
deklareeriti vankumatut otsust kindlustada Léddnemere Okoloogiline taastumine, tagada ja
sdilitada  merekeskkonna isetaastumisvdime ja  Okoloogiline tasakaal ja mh
tunnistati, et Lddnemere merekeskkonna kaitsmine ja seisundi parandamine on {ilesanded,
mida ei saa efektiivselt teostada ainuiiksi riiklike joupingutustega, vaid ainult tihedas

regionaalses koostdos ja teiste asjakohaste rahvusvaheliste meetmete abil.

Analoogselt HELCOM-i soovitustele médrata rannaalal planeeringute kohustus 3 km ulatuses
ja ranna kaitsevoondiks 100-300 m, on seda soovitanud ka VASAB, mis on Liddnemere
piirkonna ruumilise planeerimise ja arendamise eest vastutavate ministrite konverents (Vision
& Strategies Around the Baltic Sea — VASAB). Selle kokkukutsumise ajendiks oli 1990ndate
alguses toimunud poliitilised muudatused ja vajadust Laidnemere piirkonna pikaajalise
visiooni ja riikidevahelise ruumilise planeerimise jdrele. Selles valitsustevahelises koostoos
osalevad Eesti, Liti, Leedu, Venemaa, Poola, Saksamaa, Taani, Rootsi, Soome ja Norra ning

Valgevene. T60 algas 1992. aasta detsembris ja 1994 aastal Tallinnas kolmandal ministrite

1" HELCOM. - Kittesaadav arvutivorgus: http:/www.helcom.fi/ (22.04.2019).

1 HELCOM. Recommendation 15/1. - Kittesaadav arvutivorgus:
http://www.helcom.fi/Recommendations/Rec%2015-1.pdf (22.04.2019), 1k 2.

12 Samas, 1k 2.

13 Samas, 1k 2.

14 Lisnemere piirkonna merekeskkonna kaitse konventsiooni ratifitseerimise seadus, RT I1 1995, 11, 57.
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konverentsil voeti vastu lopparuanne pealkirjaga "VASAB 2010. Lad&nemere piirkonna
ruumilise arengu raamistiku suunas" (Tallinna aruanne).!* 22.10.1996 vastuvdetud
tihisdeklaratsioon ,,Uldised soovitused Lainemere piirkonna rannikualade ruumiliseks
planeerimiseks® soovitab riikidel teha tihedat koost6od, et saavutada kasvavate
majandushuvide ja rannaalade kaitsmise vajaduse vahel tasakaal. Eelkdige juhitakse
tdhelepanu, et rannaalad on eriliselt tundlikud ja lisaks juurdepddsu tagamisele tuleb
soodustada sddstvat arengut, kindlustada elanikele sobivad elamistingimused ja bioloogilise
mitmekesisuse ning kultuuripirandi sdilimise.!® 2009. aasta oktoobris valmis VASAB
koostod raames uus pikaajalise arengu perspektiiv Ladnemere regioonile "VASAB Long-
Term Perspective for the Territorial Development of the Baltic Sea Region 2030". Selles on
sonastatud Laanemere regiooni pika-ajaline arengu perspektiiv aastani 2030, mille kohaselt on
ka majandusliku muutumise oludes oluline eriliselt haavatavaid rannikualasid kaitsta liigse
kahjustamise eest. Kaasamise suurendamiseks nédhakse ette riikidevahelise andmebaasi
olemasolu, kuhu riigid kannavad andmed ka 6kosiisteemi teenuste kohta, mis on kirjeldatud
ruumilises kontekstis ja kaardistatud, et ndidata, kus ja millised védrtused eksisteerivad (sh

immateriaalsed viirtused).!”

Kuigi ranna ja kalda kaitse seaduse seletuskiri ei tdpsusta Eestis kehtestatud ranna
ehituskeeluvoondi laiuse méddramise ajendeid, voib oletada, et Helsingi konventsioonil oli

selles oma roll, et seadus sitestati ranna ehituskeeluvoondi laiuseks tildjuhul 100-200 meetrit.

Euroopa parlamendi ja ndukogu soovitus ,Rannikualade integreeritud majandamise
rakendamise kohta Euroopas“ (edaspidi ka ICZM) on Euroopa Liidu tasemel iiheks
olulisemaks juhiseks riikidele rannikualade kaitsereziimide meetmete kavandamiseks, millest
tuleneva kaudsed pdhjendused -echitustegevuse reguleerimiseks ranna aladel. Soovituse
kohaselt tuleks igal riigil vilja tootada rannikualade integreeritud majandmise riiklikud
strateegiad, mis peaksid tagama, et rannikualadel ei kavandataks tegevusi vaid
valdkonnapdhiselt.'® Olulist rolli rannaalade kaitse, sh ehituskeeluvodndi eesmirgi

sisustamisel on Euroopa Liidu direktiividel. Eelmise sajandi viimases kolmandikus vdeti

15 VASAB. History. - Kittesaadav arvutivorgus: https://vasab.org/home/about/history/ (25.04.2019).

16 Common Recommendations for Spatial Planning of the Coastal Zone in the Baltic Sea Region. - Kittesaadav
arvutivorgus: https://vasab.org/wp-
content/uploads/2019/03/Recommendations_Spatial Planning_Coastal Zone 1996.pdf (22.04.2019).

17 Long-Term Perspective for the Territorial Development of the Baltic Sea Region 2030. - Kittesaadav
arvutivorgus: https://vasab.org/wp-content/uploads/2018/06/vasab_ltp_final-2.pdf (22.04.2019).

18 Recommendation of the European Parliament and of the Council of 30 May 2002 concerning the
implementation of Integrated Coastal Zone Management in Europe (2002/413/EC). - OJ L 148, 6.6.2002, p 24-
27.
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vastu kaks pohilist looduskaitse valdkonna direktiivi, nendeks on Euroopa Uhenduse ndukogu
02.04.1979 direktiiv  (79/409/EMU) loodusliku linnustiku kaitse kohta (edaspidi
Linnudirektiiv)!® ja Euroopa Uhenduse ndukogu 21.05.1992 direktiiv (92/43/EMU)
looduslike elupaikade ning loodusliku taimestiku ja loomastiku kaitsest (edaspidi
Loodusdirektiiv), mille Eesti on ratifitseerinud?’. Euroopa Uhenduse asutamislepingu artikli
130r kohaselt on iihenduse keskkonnalased pdhimotted jargmised: keskkonna kvaliteedi
sdilitamine, kaitse ja parendamine; inimeste tervise kaitsmine; looduslike ressursside
moistlike ja ratsionaalsete kasutamine; rahvusvahelisel tasandil meetmete edendamine
piirkondlike vdi iilemaailmse keskkonna probleemidega tegelemiseks.?' Euroopa Liidus vastu
voetud looduskaitselise direktiivid on kdesolevaks ajaks Eesti digusesse inkorporeeritud, sh
Mereala ruumilise planeerimise raamistik (Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiiv
2014/89/EL, 23. juuli 2014, millega kehtestatakse mereruumi planeerimise raamistik).
Raamistiku eesmérgiks on luua alus mereala ruumilise planeerimise tohusaks rakendamiseks
Euroopa Liidu vetes ja rannikualade integreeritud haldamiseks liikmesriikide
rannikupiirkondades, et suur ja kiiresti kasvav ndudlus mereruumi jdrele erinevatel
eesmérkidel, nagu taastuvenergia tootmise rajatised, nafta- ja gaasivarude uurimine ja
ammutamine, merelaevandus ja kalandus, Okosiisteemide ja elurikkuse kaitse, toorainete
kaevandamine, turism, vesiviljelusrajatised ja veealune kultuuripdrand, samuti mitut laadi
surve rannikuressurssidele — koik see nduab integreeritud ldhenemist planeerimisele ja
majandamisele. Rannikualade integreeritud haldamine seisneb ennekdike merel ja rannikul
toimuvate vastastike tegevuste koosmdju hindamises ja nende tegevuste pikaajalises
koordineerimises. Direktiivi kohaselt peaksid mereala ruumiline planeerimine ja rannikualade
integreeritud haldamine olema kas integreeritud vdi vihemalt omavahel kooskdlas. Seatud
eesmarkide saavutamiseks ndeb direktiiv ette planeerimisele kohaldatava menetluse
miinimumnouded, sh piiriiilese koostoo litkmesriikide ja ka kolmandate riikide vahel ning
planeeringutega saavutatavad eesmérgid, nagu liidu energiavarustuse tagamine vdi keskkonna

sdilitamise tagamine.??

Rannal toimuv on tihedalt seotud ka merekeskkonna heaoluga.
Mereala ruumilise planeerimise raamistik annab litkmesriikidele miinimumnduded mereruumi
planeerimiseks, et oleks tagatud mereruumi ja rannikualade kestlik areng.”* Euroopa

Keskkonnaagentuuri raport nr 6 tddeb, et tdnapédevase sddstva arengu kontseptsiooni kohaselt

19 Euroopa Uhenduse ndukogu 2. aprill 1979 direktiiv (79/409/EMU) loodusliku linnustiku kaitse kohta. - ET
23.12.2008, 007.001, 1k 1-26.

20 Bioloogilise mitmekesisuse konventsioon. 11.05.1994. RT 11 1994, 13, 41.

2! Treaty on European Union (92/C 191/01). - OJ C 191, 29.7.92, 1k 1-112, 1k 28.

22 Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiiv 23. juuli 2014 (2014/89/EL), millega kehtestatakse mereruumi
planeerimise raamistik. - ET 28.8.2014, 1k 135-145, 1k 135.

23 Samas, 1k 138.
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on sddstva arengu pohimotte sisuks koigi kolme arenguvaldkonna - majandusliku, sotsiaalse

ja keskkonnaalase - vdrdne arendamine.?*

K. Relve on vilja toonud, et iiheks olulisemaks kehtivaks oOigusaktiks Euroopa regioonis
keskkonnaalase kaebediguse vallas on ,,Keskkonnateabe kittesaadavuse ja keskkonnaasjade
otsustamises iildsuse osalemise ning neis asjus kohtu poole pddrdumise konventsioon*
(edaspidi Arhusi konventsioon®®). Arhusi konventsioon ei ole tiiiipiline rahvusvaheline leping,
sest see el sédtesta mitte niivord osapoolte omavahelisi suhteid ja vastastikuseid kohustusi,
vaid madrab kindlaks kohustused, mis riikidel on oma kodanike ees. Konventsioon jétab
paljudes kiisimustes vahendite ja meetodite valiku riikidele. Samas peavad riigid
konventsiooni elluviimisel 1dhtuma konventsiooni iildisest eesmaérgist, milleks on tagada
iildsuse esindajatele laiaulatuslik, lihtne ja tohus juurdepdds teabele, otsustamisprotsessile ja
oigusemoistmisele keskkonnaasjades. Artikli 9. eesmirgiks on eelkdige tagada kahte digust:

digust keskkonnateabele ja digust osaleda keskkonnaalases otsustamisprotsessis.

Kokkuvdtvalt voib 6elda, et rahvusvahelised lepingud ja koost6é on andnud juhised riikidele
meetmete kavandamiseks rannaalade sddstvaks kasutamiseks, et oleks tagatud looduse
sadstlik kasutamine, liigirikkuse ja avatud maastike sdilimine. Tiielikku ehituskeeldu
soovitust nendes ei anta ja echituskeeluvoondi médramist ei reguleerita, vaid antakse
soovitused olulise mdjuga arenduste kavandamisel jargida planeeringute kohustuslikkust ning

mojude hindamist vdhemalt kohalikul tasandil.

Riigikogus voeti 21.04.2004 vastu looduskaitseseadus, mille seletuskirja kohaselt toodi seni
kehtinud ranna ja kalda kaitse seadus looduskaitseseaduse koosseisu 6. peatiikina. Seaduse
eelndu seletuskirja kohaselt randade ja kallaste kaitse ja kasutamise pohimotteid vorreldes
seni kehtinud seadusega ei muudetud.?’ Kuigi seletuskirja kohaselt vdeti eelmine kehtiv
seadus uue seaduse koosseisu muutma kujul, viidi sisse siiski rida muudatusi. Seaduse eelndu
koostajad pidasid vajalikuks vorreldes seni kehtinud seadusega teha moned praktikas

vajalikuks osutunud muudatused ja tépsustused. Sh moiste ranna ja kalda ulatus asemele voeti

2% The changing faces of Europe‘s coastal areas. EEA Report No 6, Kopenhagen 2006. - Kittesaadav
arvutivorgus: https://www.eea.europa.eu/publications/eea_report 2006_6 (22.04.2019).

25 Keskkonnainfo kiittesaadavuse ja keskkonnaasjade otsustamises iildsuse osalemise ning neis asjus kohtu poole
podrdumise konventsioon, RT IT 2001, 18, 89.

26 K. Relve. Fiiiisiliste isikute subjektiivne avalik digus ja pdhjendatud huvi keskkonnaasjades. - Juridica 2004/1,
1k 20-31, 1k 21.

z Looduskaitseseadus 279 SE. Algtekst. - Kittesaadav arvutivorgus:
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/c92b4504-6071-319f-a001-11b5130a27d5/Looduskaitseseadus
(22.04.2019), 1k 30.
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kasutusele madiste ranna ja kalda piiranguvoond, et selgemini véljendada selle voondi olemust
ning tdpsustati ranna ja kalda seadusekohase ehituskeeluvoondi suurendamise voi
vihendamise ning uue tiheasustusala moodustamise mehhanisme ning seoti need otseselt
planeeringute menetlemisega.?® Eelndu teisel lugemisel viidi sisse veel rida muudatusi sh
seoses piiranguvoondis paiknevate metsade kaitsega ka tingimus, et ranna piiranguvodndis on
keelatud lageraie.?’ Toodi sisse ka tavalise veepiiri mdiste, mis on voondite laiuse arvestamise
lihtejooneks.>® Asjadigusseaduses®! oli tavalise veepiiri mdiste olemas juba aastast 1993, kus
§ 133 sitestas, et kinnisomand ulatub mere rannajooneni ja rannajoon on mere tavaline
veepiir. Looduskaitseseaduse teisel lugemisel tédpsustati varem véljakujunenud ehitusjoonega
seonduvat, millega vdimaldati ehitusjoonest maismaa suunas olemasolevate ehitiste vahele
uue chitise pistitamist echituskeeluvoondit vdhendamata. Samuti lisati sidte, mille
pohiseaduspérasust ei ole veel Riigikohtu pohiseaduslikkuse jarelevalve kohus pidanud
sisuliselt kontrollima - kui kohalik omavalitsus lubab ranna voi kalda ehituskeeluvoondis
ehitamist vastuolus kédesolevas paragrahvis sdtestatule, ei teki isikul, kellele ehitusluba
véljastati voi kelle huvides ehitamine on, diguspirast ootust ehitamise diguspirasuse osas™
(LKS § 38 lg 93%). Grove Invest asjas Riigikohus 2010 aasta lahendis ei pidanud seda
sisuliselt kontrollima, kuna see ei olnud asja lahendamiseks vajalik ehk sdte polnud
asjassepuutuv ja vajadus sisulise hinnangu andmiseks langes #ra.>* Riigikohus viitas
ringkonnakohtu seisukohale, et kuna antud asjas usalduse kaitse langeb dra haldusmenetluse
seaduse (HMS) § 67 1g 4 p 5 alusel, siis LKS § 38 Ig 9 kohaldamine pole vdhemalt kdesoleval
juhul vastuolus pohiseadusega, kuna samale tulemusele viitks ka HMS §67 Ig4 p5
kohaldamine, mille kohaselt isik ei saa tugineda usalduse kaitsele, kui ta oli haldusakti
Oigusvastasusest teadlik vOi ei olnud sellest teadlik oma siili tdttu. Samuti asus
ringkonnakohus seisukohale, et chituskeeluvoondi ulatus ning tdhendus ei ole reeglina
sedavord keerukas kiisimus, et hoonestaja ei suudaks ndutava hoolsuse korral moista
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voondisse ehitamist lubava planeeringu vOi ehitusloa Oigusvastasust.”” Autori arvates

28 Samas, 1k 30.

?  Looduskaitseseadus 279 SE, 07.04.2004 II lugemine 279 SE-1. Muudatusettepanekute loetelu

looduskaitseseaduse eelndule. Kaéttesaadav arvutivorgus:
https://www.riigikogu. ee/tegeVus/eelnoud/eelnou/c92b4504 6071-319f-a001-11b5130a27d5/Looduskaitseseadus

(22.04.2019).

30 Looduskaitseseadus 279 SE, 14.04.2004 11 lugemise jéitkamine 279 SE 11-2. Muudatusettepanekute loetelu

looduskaitseseaduse eelndule. Kattesaadav arvutivorgus:
https://www.riigikogu. ee/tegeVus/eelnoud/eelnou/c92b4504 6071-319f-a001-11b5130a27d5/Looduskaitseseadus

(22.04.2019).

31 Asjadigusseadus, RT I 1993, 39, 590.

32 Looduskaitseseadus 279 SE, 14.04.2004 II lugemise jitkamine 279 SE II-2. Muudatusettepanekute loetelu

looduskaitseseaduse eelnoule.

33 Looduskaitseseadus, RT 12004, 38,258 ... RT 1, 14.11.2018, 8, § 38 1g 9.

34 RKHKo0 30.11.2010, 3-3-1-63-10, p 26, p 27.

33 TInRnKo 01.03.2010, 3-08-2198, p 33, p 34.
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juriidilise isiku puhul vdib eeldada asjatundlikust, kuid kui hoonestajaks on nn tddi Maali, siis
seda eeldada ei oleks kohane. 2004 aastal on kohus asunud seisukohale, et vihemalt eraisik ei

pea kahtlustama haldusorganit digusvastaste haldusaktide andmises.

Looduskaitseseaduse ning keskkonnamoju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemiseaduse
muutmise seaduse eelndu tegi ettepanekud looduskaitseseaduse muutmiseks véljakujunenud
ehitusjoone osas. Ettepaneku kohaselt tiiendati paragrahvi 38 1diget 4 punktiga 1' jirgmises
sonastuses: echituskeeld ei laiene tiheasustusala ehituskeeluvéondis varem véljakujunenud
ehitusjoonest maismaa suunas olemasolevate ehitiste vahele uue ehitise piistitamisele. Varem
kehtinud sdnastus pdhjustas praktikas olukorra, et tiheasustusalal, kus planeerimisseaduse
kohaselt kehtib detailplaneeringu kohustus, tuleks koostada detailplaneering néiteks ka juhul,
kui tiheasustusalal olemasoleva elamu ouele kavatsetakse ehitada abihoonet v6i muud ehitist,
milleks muidu detailplaneeringu koostamise vajadus puudub.’” Praktikas oli iileujutatava ala
mdiste tekitanud palju probleeme, seetdttu tépsustati ka lileujutatava ala médramisega seotud
tingimusi. Kuna suurte iileujutusaladega siseveekogude nimistu ja korgveepiiri médramise
korra oli keskkonnaminister juba méérusega kinnitatud, tépsustati iileujutustega seonduvat nii
mereranna alal kui ka muudel siseveekogudel. Seletuskirja kohaselt keskmise iileujutuse
korgus soltub véga paljudest asjaoludest, niiteks rannajoone liigendatusest voi avatusest
meretuultele. Keskmise iileujutuse ulatus voib ka viikesel rannaldigul kdikuda 0,8—1,2 meetri
piires, ulatudes védga harvadel juhtudel 1,5 meetrini, kuid ekstreemsemates olukordades voib
vesi tousta korgemalegi, samuti on oluline, et iileujutatava ala ulatus maiirataks vastavalt
olukorrale nimelt selles kohas ja selleks sobib kdige paremini tildplaneering vdi just rannaala
jaoks koostatav valla voi linnaosa iildplaneering. Juhul, kui seda tehtud ei ole, loetakse
iileujutatava ala piiriks 1 m samakorgusjoon, mis on keskmine iileujutuse tase. Seletuskiri
selgitab, et see punkt on sOnastatud mereranna eripdra arvestades. Siseveekogudel seda
kohaldada ei saa, kuna seal on veetaseme kdikumine oluliselt suurema ulatusega ning seotud

lisaks looduslikele protsessidele ka inimtegevusega.>®

LKS § 35 Ig 3! sonastus ja eelndu seletuskiri ei anna iihest vastust, et kas olukorras, kus

iildplaneeringuga ei ole médratud {ileujutusala piir tuleb igal juhul mere rannas

36 TInRnKo 14.04.2005, 2-3/103/05, 1k 10 (koopia autori valduses).

37 Looduskaitseseaduse ning keskkonnamdju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse muutmise seadus,
eelndu 927 SE L Seletuskiri. - Kaittesaadav arvutivorgus:
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/e5366492-2219-3234-be3d-
ea3a3335c600/Looduskaitseseaduse%20ning%20keskkonnam%C3%B5ju%20hindamise%20ja%20keskkonnaju
htimiss%C3%BCsteemi%20seaduse%20muutmise%20seadus (22.04.2019).

38 Samas.
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ehituskeeluvoondi ulatust médrata 1 meetri samakorgusjoonest voi siiski ainult asukohtades,

kus on korduv iileujutusoht.

LKS § 5 lg 1 kohaselt on kallas merd, jirve, joge, veehoidlat, oja, allikat voi
maaparandussiisteemi eesvoolu ddristav ja erinduete kohaselt kasutatav maismaavoond, mida
kaitstakse kdesoleva seadusega. Sellele maismaavoondile on seatud ehituskeeld.
Ehituskeeluvoondi eesmirgiks on kaitsta randa ja kallast liigse kahjustamise eest. Selleks on
seadusandja LKS § 34 on sdtestanud, et ranna voi kalda kaitse eesmérk on rannal voi kaldal
asuvate looduskoosluste sdilitamine, inimtegevusest 1dhtuva kahjuliku mdju piiramine, ranna
vOi kalda eripdra arvestava asustuse suunamine ning seal vaba liikumise ja juurdepédidsu
tagamine.
Looduskaitseseaduse kohaselt on ranna kaitsel kaks eesmérki:

1) rannal asuvate looduskoosluste sdilitamine;

2) vaba litkkumise ja juurdepdisu tagamine.
Nende tagamiseks on seadus andnud kaks juhist:

1) inimtegevusest ldhtuva kahjuliku moju piiramine;

2) ranna eripéra arvestava asustuse suunamine.
Eesmairkide tditmiseks on juhised, mille rakendamine eeldab, et inimtegevus igal juhul tekitab
rannale kahjuliku mdju. Seetdttu tuleb analiilisida ja leida selle moju piiramiseks sobivaimad
meetmed, mille kaudu on voimalik tegevusi suunata eesmaérgi tditmisele. Asustuse suunamisel
on seejuures votmeroll. Keskkonnaametil, kui ehituskeeluvoondi vdhendamisel 16plikul
otsustajal, on siin suur kaalutlusdigus. Vdhendamise kaalumisel on oluline, et ranna kaitse

eesmargid oleks jatkuvalt saavutatavad ka siis, kui ehituskeeluvoondit vahendatakse.

Pdohiseaduse § 53 kohustab igaiiht sddstma elu- ja looduskeskkonda ning hiivitama kahju, mis
ta on keskkonnale tekitanud.* Elu- ja keskkonna siistmise kohustus tiidab eesmirki dra
hoida keskkonnale kahju tekkimist ja sellega ka inimese elukeskkonna ja -kvaliteedi
halvendamist.* K. Relve on seisukohal, et kuigi tavaliselt késitletakse keskkonnakaitse
kohustatud subjektina riiki, voib séttest jadda isegi mulje, et riigil sddstmise ja hiivitamise
kohustust pole. Selline mulje on siiski ekslik. PGhiseaduse mdttega on kooskolas tdlgendus,
mille kohaselt keskkonna sddstmise ja kahju hiivitamise kohustus on ka riigil (R. Alexy,

Pohidigused Eesti pohiseaduses, Juridica erivdljaanne 2001, lk 30). Pdhiseaduse § 35

39 Eesti Vabariigi pohiseadus RT 1992, 26, 349 ... RT I, 15.05.2015, 2.
40 pdhiseaduse kommenteeritud viljaanne, § 53/6.
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eesmargiks on tagada igaiihele sobiv elu- ja looduskeskkond, sealjuures rohutab pohiseaduse

sonastus igaiihe panuse olulisust selle eesmirgi saavutamisel.*!

1.2.  Riiklikes strateegiates kisitletud ranna ja kalda alade kaitse eesmérgid

Looduskaitseseaduses toodud eesmérkide sisustamiseks saab kasutada ka riigi strateegilisi
dokumente, kus on toodud ranna ja kalda véartused, mida tuleb seaduse jouga kaitsta. Nii on
17.04.2005 Vabariigi Valitsuse ja 14.09.2005 Riigikogu poolt heaks kiidetud Eesti sddstva
arengu riiklik strateegia “Séddstev Eesti 21” seadnud eesmirgid Eesti loodusressursi
jatkusuutlikuks kasutamiseks. Strateegia kohaselt on liheks eesmérgiks 6koloogiline tasakaal,
mille tldiseks eesmédrgiks on looduse isetaastumisvdoime liilitamine looduskasutusse.
Strateegia sétestab, et keskkonnakaitse pohifunktsiooniks ei ole ressursside ja
looduskeskkonna kaitse, vaid nende harmooniline ja tasakaalustatud haldamine Eesti
ithiskonna ja kohalike kooskondade huvides ja eesmérgiks on saavutada olukord, kus inimene
ei késitle keskkonda kui kaitset vajavate objektide kogumit, vaid kui tervikut, mille osaks ta
ise on. Sihiks on looduse kui véértuse ning kui iihiskonna keskse arenguressursi kooskasitlus
Eesti iildise edenemise kontekstis. Strateegia toob vélja ohud eesmirgi saavutamiseks, milleks
on mh tendents linnastumisele, mis tekitab olukorra, kus maastik muutub kitsa huvigrupi
jaoks kindlapiiriliseks “iluasjaks™ ja surve korge viaartusega rekreatiivsete alade (eriti

rannikualad, sisemaal hinnalised maastikud) sulgemisele ja “igamehe diguse” ignoreerimine.*?

Riigikogu poolt 14.02.2007 heaks kiidetud “Eesti Keskkonnastrateegia aastani 2030 on vilja
toonud peamised trendid maakasutuse osas, milleks on: maakasutuse polariseerumine, st osa
maast on kasutamata, teise osa kasutamisintensiivsus (kasutatud tehnoloogiat ha kohta) on
liiga suur (sh inimasustuse koondumine rannikualadele); pdllumajandusliku maakasutuse
langus, sh rannaalade, kui védheviljakate maade kasutusest véljalangemine. Strateegias
todetakse, et valglinnastumine on looduskaitseseadusest hoolimata mitmes rannikupiirkonnas
(Laéne-Eesti saartel, Tallinna I&hitimbruses) hoogustanud ehitustegevust, mille tottu hidvivad
looduslikud elupaigad. Poollooduslikud elupaigad rannikul aga kaovad aktiivse maakasutuse
lakkamise tottu. Korge puhkemajandusliku véartusega alad (eriti rannikul) langevad avalikust
kasutusest vélja (eraomanikud sulgevad neid ,,igamehe Oigust ignoreerides). Strateegias

tddetakse, et kannata saab seejuures maastike ja bioloogiline mitmekesisus. Uheks

4 K. Relve. - Juridica 2004/1, 1k 28.
42 Eesti siddistva arengu riiklik strateegia “Sddstev Eesti 21”7, - Kittesaadav arvutivorgus:

https://www.riigikantselei.ee/sites/default/files/content-editors/Failid/saastev_eesti 21.pdf (22.04.2019), 1k-d 25,
26.
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pohiprobleemiks on védrtuslike maastike ja koosluste, sh elupaikade hdvimise ja
fragmenteerumine ning rannikualadel tiheasustuse laialdane levimine. Keskkonnastrateegia
eesmirgiks on maastike ja looduse mitmekesisuse siilitamine, mille tulemusena suureneb
eeldatavalt elupaikade loodusldhedus ja mitmekesisus, loodus- ja kultuurmaastikud toimivad
ja neid kasutatakse sdidstvalt, Liddnemere véirtustatud mereelupaikade, rannikualade (sh
viikesaarte) ja -koosluste, soode ja siseveekogude ning metsade seisund on kestvalt soodne.*
Probleemina on vilja toodud, et maakasutuse muutumine ja polariseerumine toob endaga

kaasa ka rannikualadel tiheasustuse laialdase levimise.**

“Uleriigiline planeering 2030+”, mille Eesti Vabariigi Valitsus on kehtestanud 30.08.2012
korraldusega nr 368, kisitleb veekogusid, sh merd, linnade sisestruktuuri olulise elemendina
ja margib, et veeddrseid alasid tuleb véirtustada ja avada. Veekogude kasutusvoimaluste
suurendamiseks saab luua avalikud ligipddsud veekogudeni ja iihendada veekogude kaldad
loomulikul viisil iilejdéinud avatud ja avalikus kasutuses aladega.*’ Uleriigilise planeeringu
2030+ visiooniks on, et Eesti on avatud merele ja riigi rahvusvahelise konkurentsivdime
iiheks pohiteguriks olev reisi-, kauba- ja viikesadamate vorgustik toimib tegusalt ning on muu
taristuga hésti iihendatud. Planeering sétestab, et tohus ja kestlik merealade kasutamine on
riigile oluline ja planeeringus on toodud eesmaérgiks, et sobivate planeeringute abil on
voimalik saavutatada moistlik tasakaal vaba aja kasutuse, turismi, veekogude kaitse,
riigikaitse ja majandustegevuse vahel. Nii linnades kui ka maal Eesti maastikku hasti
ilmestavad ja ruumi eripdra esile tostvad veekogud ja rannaalad on aktiivses ja kestlikus
avalikus kasutuses.*® Uleriigiline planeeringu koostamise eesmirgiks on riigi ruumilise
arengu  pOhimodtete  ja  suundumuste  midratlemine ning see on  aluseks
maakonnaplaneeringutele [planeerimisseadus*’ (edaspidi ka PlanS) § 13 lg 3 ja lg 5], st
iileriigiline planeering on diguslikult siduv. Uleriigiline planeering on riigi territooriumi
pikaajalise arengu eesmirke méiératlev ja nende elluviimise voimalusi kavandav strateegiline
dokument, mida vajadusel illustreeritakse sellele lisatud jooniste/skeemidega. Uleriigiline
planeering ei ole klassikaline maakasutusplaan, sellega ei miirata maakasutus- ehitusreegleid

ega objektide asukohti.*®

43 Eesti Keskkonnastrateegia aastani 2030. 14.02.2007, RT 12007, 19, 96, Ik 10.

4 Samas, 1k 21.

45 Uleriigiline planeering 2030+. - Kittesaadav arvutivorgus: https:/www.valitsus.ee/sites/default/files/content-
editors/arengukavad/eesti 2030.pdf (22.04.2019), 1k 19.

46 Samas, 1k 14.

47 Planeerimisseadus, RT I, 26.02.2015,3 ... RT I, 12.12.2018, 16.

a8 Ruumiline planeerimine. - Kittesaadav arvutivorgus:

https://www.rahandusministeerium.ee/sites/default/files/document_files/ruumiline/planeerimise_pohimotted ja
olemus.pdf (22.04.2019).
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Ehituskeeluvoondi eesmirgi osas selgitas kohus, et kui kaitsereziimi eesmirk on kaitsta
konkreetseid kaitse-eeskirjas maérgitud loodusobjekte, siis ehituskeeluvoondi eesmirk on
laiem. Ehituskeeluvoondi puhul kaitstakse néiteks muuhulgas ka vaateid, maastiku {ildist
sdilimist, piilitakse saavutada teatud liiki piisiva inimtegevuse valtimist jne., mis ei ole

looduskaitse- ja hoiualade kaitse-eeskirjades konkreetselt méaratletud.

Kokkuvdtvalt voib oelda, et strateegiad jargivad HELCOM-i, VASAB 2010 ja ICZM-i
soovitusi ja siseriiklikult on sétestatud normid ranna ja kalda alade kaitseks. Samuti on
satestatud normid ranna ja kalda aladel vaba juurdepédédsu tagamiseks, kuna neil on suur

puhkevédrtus.

1.3. Mboiste ,,ehituskeeluvoond*

Ehituskeeluvoondist radkides motleme mingile voondile, kus ehitamine on keelatud. Maiste
,voond* on Eesti keele seletava sdnaraamatu kohaselt mingite omaduste poolest iihtne, sageli
ringi- v. lindikujuline ala vd&i tsoon.*® Looduskaitseseadus, ega ka iikski teine digusakt ei
defineeri madistet ,,ehituskeeluvoond. Looduskaitseseadus sdtestab vaid, et uute hoonete ja
rajatiste ehitamine ehituskeeluvoondis on keelatud. Normitehnika késiraamat selgitab, et
termin on rangelt méiratletud sona voi viljend, mille tdhendus voib tavakasutusest erineda.
Kui termin on iihetdhenduslik ja seda kasutatakse iildtuntud tdhenduses, siis puudub vajadus
midratluse jirele.’! ,,Ranna ehituskeeluvoond* on digusmdiste looduskaitseseaduses. LKS § 5
annab selgituse ranna ja kalda osas, kui ei sisuta ehituskeeluvoondi moistet. Seega saab
lahtuda sona tavakeele tdhendusest, mida toetab ka looduskaitseseaduse eelndu seletuskiri,
mille kohaselt mdiste “ranna ja kalda ulatus™ asemele voeti kasutusele moiste “ranna ja kalda

piiranguvoond”, et selgemini véljendada selle voondi olemust. >

LKS § 5 loike 1 kohaselt on kallas merd, jirve, joge, veehoidlat, oja, allikat voi
maaparandussiisteemi eesvoolu &dristav ja erinduete kohaselt kasutatav maismaavéond ja

16ige 2 tdpsustab, et Ladnemere, Peipsi jarve, Limmijédrve, Pihkva jirve ja Vortsjdrve kaldaid

4 TInHKo 13.02.2017, 3-15-2493, p 15.

0 Eesti keele seletav sOnaraamat. - Kiéttesaadav arvutivorgus:
http://eki.ee/dict/ekss/index.cgi?Q=v%C3%B6%C3%B6nd (22.04.2019).
St Normitehnika kisiraamat. - Kittesaadav arvutivorgus:

https://www.just.ee/sites/www.just.ee/files/riigikogus menetletavate eelnoude normitehnika eeskiri 17.01.201
9.pdf (22.04.2019), § 18/1.
52 Looduskaitseseaduse eelndu 279 SE. Algtekst, 1k 30.
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nimetatakse rannaks. Eeltoodust tulenevalt voib mdistet “kallas” pidada iildmoisteks ja
moistet “rand” erimoisteks. Ka moiste “kallasrada” on kasutusel nii mere rannal, kui
siseveekogude kallastel. Eeltoodust voib jireldada, et mereranna ehituskeeluvoondi ndol on
tegemist lindikujulise alaga, tsooniga, mis ddristab mere dirt ehk siis alaga, mis kulgeb piki

mereranda ja kus ehitamine on keelatud.

1.4. Ehituskeeluvoondi méairamisega seotud olulisemate digusmoistete

sisustamine

Jargnevate Oigusmoistete késitlemine toob esile probleemid, mis on iiles kerkinud
ehituskeeluvoondi médramisel. Kodige problemaatilisemaks tuleb pidada voondite ulatuse
lahtejoone méidramise ebaselgust materiaaldiguses ja sellest tekkinud erinevat halduspraktikat.
LKS § 35 on sdtestanud ranna ja kalda kasutamisel kitsendused, milleks on piiranguvéond,
ehituskeeluvoond ja veekaitsevoond. Kdikide voondite laiuse arvestamise ldhtejooneks on
pohikaardile kantud veekogu piir (tavaline veepiir). Ehituskeeluvoondi ulatus ja selle ulatuse
madramine on satestatud LKS § 38, samuti ka erandid ehituskeeluvoondi méadramiseks ja

milliste ehitiste rajamiseks ehituskeeluvoondi reeglid ei kohaldu.

Vastavalt LKS § 38 on iildine ehituskeeluvoondi laius mererannal Narva-Joesuu linna piires
ja meresaartel 200 meetrit; mererannal, Peipsi jarve, Lammijdrve, Pihkva jérve ja Vortsjarve
rannal 100 meetrit; linnas ja alevis ning aleviku ja kiila selgelt piiritletaval kompaktse
asustusega alal (edaspidi tiheasustusala) 50 meetrit, vélja arvatud juhtude puhul, millele
ehituskeeld ei laiene; iile kiimne hektari suurusel jiarvel ja veehoidlal ning iile 25
ruutkilomeetri suuruse valgalaga jdel, ojal, maaparandussiisteemi eesvoolul 50 meetrit; allikal
ning kuni kiimne hektari suurusel jirvel ja veehoidlal ning kuni 25 ruutkilomeetri suuruse

valgalaga jOel, ojal, maaparandussiisteemi eesvoolul 25 meetrit.

Naaberriikides Létis ja Soomes on {ildine ehituskeeluvoondi ulatus reguleeritud monevorra
erinevalt. Nditeks Latis on piirangud koondatud tihtsesse kaitsetsoonide seadusesse, mille § 6
kohaselt Ladnemere ja Liivi lahe kaitsetsoon arvestades luitetsooni on vihemalt 300 meetrit ja
kohaliku tasandi planeeringutega alal vihemalt 150 meetrit. Samuti on sétestatud, et piiratud
majandustegevuse tsoon on kuni 5 km, mis méératakse kindlaks looduslike asjaolude alusel.

Kohtades, kus mere pohirannik on korge, médratakse kaitsevoondi laius pdhiranniku
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iilaservast.’> Seaduse § 36 kohaselt on Lidnemere ja Liivi lahe kaitsetsoonis piirangud, mis
késitlevad mh linnades ja kiilades maaomandi moodustamist kohaliku tasandi mééruste alusel,
iiksikute kaitsetsoonis olevate talude hoonestustihedust, mis tuleb miérata planeeringuga.
Viljapool linnu ja kiilasid vdib moodustada maaiiksusi suurusega védhemalt 3 ha iihe
talumajapidamise kohta. Rannaluidete kaitsetsoonis on mh keelatud uute hoonete ja
olemasolevate hoonete laiendamine, erandi voi teha vaid planeering koos keskkonnamdjude
hindamisega. Olemasolevate hoonete renoveerimine on lubatud ajaloolises mahus. Riigile voi
kohalikule omavalitsusele kuuluva maa voorandamine voi sihtotstarbe muutmine, mis ei vasta

planeeringule, on vdimalik vabariigi valitsuse loal.>*

Soome maakasutus- ja ehitusseadus sétestab, et rannaalal on ehitustegevus voimalik vaid 14bi
planeeringute, kus méiératakse kindlaks kas iildse ja millistel tingimustel on vdimalik
ehitustegevust kavandada. Sealjuures on oluline roll kanda keskkonnamdjude hindamisel, mis
médrab kriteeriumid, millega tuleb planeeringus arvestada. St kdige olulisem on, et
koostatakse planeering, kas siis konkreetse objekti rajamiseks vOi mingit kindlat
rannikupiirkonda haarav iildine planeering.” Soome looduskaitseseaduse § 29 on nimetanud
kaitstavad elupaigatiiiibid ja nende hulgas on looduslikud segametsad, liivarannad, kadakased
karjamaad ja meredirsed rannaniidud. Nende kasutuskorra muutmine on sétestatud § 30 ning
selleks vdib olla vaid tilekaalukate avalike huvidega projekti voi kava rakendamine, eeldusel
et ei ohustata tdsiselt konealuse loodusliku elupaigatiiiibi kaitse eesmérke. Sama seaduse § 36

kohaselt tuleb tagada vaba juurdepéis rannale.>®
Jargnevad nidited moistete ebaselgusest selgitavad ehituskeeluvoondi ulatuse méédramisel iiles
kerkinud raskusi. Looduskaitseseaduses on rida erandeid, mis esmapilgul tunduvad

arusaadavad, kuid praktikas on palju ebaselgust pohjustanud.

1.4.1. Tavaline veepiir

LKS § 35 lg 2 kohaselt on voondite laiuse arvestamise ldhtejoon on pdohikaardile kantud

veekogu piir (tavaline veepiir). Kdikide voondite, sh ehituskeeluvoondi, ulatuse arvestamise

53 Aizsargjoslu likums. - Inglise keelne versioon kittesaadav arvutivirgus: https:/likumi.lv/ta/en/en/id/42348
(22.04.2019), § 6.
3 Samas, § 36.
55 Maankdytt- ja rakennuslaki. - Kéttesaadav arvutivorgus:  http:/finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1999/19990132
(22 04.2019), §§ 72, 73.

Luonnonsuojelulaki. Kittesaadav arvutivorgus:
http://finlex. ﬁ/ﬁ/lak1/a1antasa/1996/19961096‘7search%5Btvpe%5D pika&search%5Bpika%5D=527%2F2014#
L3P25 (22.04.2019), § 29.
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lahtejooneks on tavaline veepiir®’, mis on kantud pohikaardile.*® Eesti Vabariigi pohikaart on
avalikult kdttesaadav Maa-ameti geoportaalis, kuhu kantakse kaheksa aastase intervalliga
Ladnemere, Peipsi ja Vortsjarve kaldajoon néiteks viimase 30 aasta keskmist arvestades.*
Kaldajoone méiratlus on maééruse ,,Topograafiliste andmete hdive kord ja iildist tdhtsust
omavad topograafilised nihtused* ® § 23 Ig 1 kohaselt nihtusklassi kaldajoon, kuhu kuuluvad

mere, seisuveekogu voi vooluveekogu ja maismaa vahelised piirid.

Juhul, kui tavaline veepiir oleks ajas muutumatu, siis ei tekiks kiisimust, millise seisuga
veepiiri tuleb arvestada nt planeerimismenetluses. Planeeringu koostamine voib erinevatel
pohjustel votta mitmeid aastaid. Menetluse kdigus on kerkinud {iles kiisimus, et milline
tavaline veepiir tuleb aluseks votta, kas menetluse alguses planeeringu koostamiseks
moddistatud topogeodeetilisele alusplaanile kantud pohikaardi tavaline veepiir voi veepiir,
mis on enne planeeringu kehtestamist muutunud. Olukorras, kus detailplaneeringu menetluse
ajal muutub podhikaardil tavalise veepiiri asukoht mone meetri vorra voib see tdhendada, et
ehitusdiguse maidramiseks tuleb taotleda ehituskeeluvoondi vdhendamist voi et
ehituskeeluvoondisse kavandatav hoone enam ehituskeeluvoondis ei paikenegi. Niitena
tavalise veepiiri mddramise olulisusest voib tuua Joeldhtme valla Thasalu kiila Kajaka kinnistu
detailplaneeringu,®' kus vaidlusi pdhjustanud alla 20 m? ehitisealuse pinnaga hoone rajati
mere ranna ehituskeeluvoondisse ja seetdttu tegi detailplaneering algatamise ajal ettepaneku
ranna chituskeeluvoondi vihendamiseks. Detailplaneeringu pika menetluse ajal oli muutunud
tavalise vee piir oluliselt maaomaniku kasuks, mis kajastati uuel alusplaanil, mistottu
planeeringu kehtestamisel ei teinud see enam ettepanekut looduskaitseseaduse moistes ranna
chituskeeluvoondi vdhendamiseks. Nii on ka kohus on asunud seisukohale, et kuigi
planeeringumenetlus on etapiline ja acga ndudev menetlus, saab kehtestada planeeringut, mis
vastab digusaktidele selle kehtestamise aja seisuga.® Samuti tuleb kehtivat detailplaneeringut

tolgendada selle kehtestamise ajal kehtinud digusaktidest ldhtuvalt.®

57 Alates 01.10.2019 kehtima hakkavast LKS redaktsiooni § 35 lg 2 kohaselt on voondite laiuse arvestamise
lahtejoon ruumiandmete seaduse kohaselt Eesti topograafia andmekogu pdhikaardile kantud veekogu veepiir.
Antud sOnastuse tdpsustamine ei muuda sétte sisu.

58 Ruumiandmete seaduse kohaselt Eesti topograafia andmekogu pdhikaardile kantud veekogu veepiir.

59 E-kirjavahetus Maa-ameti ruumiandmete osakonna juhatajaga (13.02.2019, autori valduses).

8 Topograafiliste andmete hdive kord ja iildist tihtsust omavad topograafilised nihtused. Keskkonnaministri
20.12.2013 médrus nr 76, RT I, 29.12.2013, 13.

61 Thasalu kiila Kajaka kinnistu detailplaneering. Algatatud Joeldhtme Vallavalitsuse 14.06.2004 korraldusega nr
550, kehtestatud Jdeldhtme Vallavolikogu 30.10.2014 otsusega nr 124. - Kittesaadav arvutivOrgus:
https://service.eomap.ee/joelahtmevald/#/planeeringud/planeeringud/15109 (22.04.2019).

62 TrtHKo 12.11.2015, 3-15-762, p 17.

6 TInHKo 21.03.2017, 3-16-2496, p 31.
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Alates 09.12.2013 reguleerib kaldajoone muutumise kajastamist Maa-ameti geoportaalis Eesti
topograafia andmekogu asutamine ja andmekogu pidamise pdhimddrus, mille § 10 1g 6
kohaselt Maa-amet uuendab Ladnemere, Peipsi jirve ja Vortsjarve kaldajoone andmeid iga
kaheksa aasta tagant. Inimtegevuse tagajirjel toimunud olulised kaldajoone muudatused

viiakse andmekogusse iihe kuu jooksul pérast teostusjoonise esitamist.®*

Kuivord planeeringu koostamine on kulukas ja aegandudev, siis tdiendavate kulutuste
tegemine uue moodistuse ndol on maaomanikele vastumeelt, eriti veel olukorras, kus seetdttu
kinnistu pindala voib viheneda ja piirangud seetdttu kinnistul ulatuda kaugemale vee piirist,
kui enne. Tavalise veepiiri tdhendus piirangute ldhtejoonena ei ole iiheselt selge ka siis, kui

tegemist on korduvalt {ileujutatava alaga.

1.4.2. Korduva iileujutusega ala

Suurt ebakindlust maaomanikes ja ka kohalikus omavalitsuses on tekitanud kiisimus
ehituskeeluvoondi midramisest korduva iileujutusega alal. Selles kiisimuses pole liksmeelt

tddeb ka diguskantsler 13.04.2016 kirjas keskkonnaministrile. %

LKS § 35 lg 3' kohaselt korduva iileujutusega ala piir mererannal méiratakse
iildplaneeringuga. Kui korduva iileujutusega ala piiri ei ole méératud, loetakse korduvalt
iileujutatud ala piiriks lihe meetri kdrgune samakdrgusjoon.® Ehituskeeluvoondi laius sellisel
juhul koosneb iileujutatavast alast ja looduskaitseseaduses sdtestatud voondi laiusest (LKS §
35 lg 4). Keskkonnaamet on kohtumenetluses selgitanud, et korduva iileujutusega aladeks ei
loeta looduskaitseseaduse  kohaselt automaatselt koikjal rannikul olevaid alasid, vaid
lahtutakse reaalsest olukorrast looduses. Korduva iileujutusega ala on ala, mille mullastikust
ja taimestikust on voimalik jdreldada, et tegemist on pidevalt teatud kindlate perioodide jarel

iileujutatava alaga.¢’

% Eesti topograafia andmekogu asutamine ja andmekogu pidamise pohimiirus. Keskkonnaministri 05.12.2013
mddrus nr 171, RT 1, 09.01.2018, 12.

65 Oiguskantsler, Keskkonnaministeerium 13.04.2016 nr 6-1/151125/1601576, 1k 2.

% Alates 01.10.2019 kehtima hakkava looduskaitseseaduse redaktsiooni § 35 lg 3! kohaselt méiratakse korduva
iilleujutusega ala piir mererannal {ildplaneeringuga. Kui korduva iileujutusega ala piiri ei ole méératud, loetakse
korduvalt iileujutatud ala piiriks {iks meeter kaldajoone kdrgusviirtusest. Uks meeter kaldajoone
korgusvéirtusest on sisuliselt sama, kui iihe meetri samakdrgusjoon, st muutus seaduse sdnastuses on tingitud
Eestis tileminekuga uuele kdrgussiisteemile, et tavaline veepiir jadks samasse asukohta, kus see seni on olnud.
Selle joone ruumikuju muudetakse koos rannajoone muutmisega.

¢ TInHKo 13.02.2017, 3-15-2493,p 7.1.
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PlanS § 75 1g 1 p 9 sitestab, et {ildplaneeringu iilesanne on korduva iileujutusega ala piiri
médramine mererannal ja kdrgveepiiri markimine suurte iileujutusaladega siseveekogul. Kuni
30.06.2015 kehtinud planeerimisseaduses®® oli ka viide looduskaitseseadusele, mis on
kehtivas planeerimisseaduses vélja jdetud. Eelnevalt olnud viite kohaselt ranna ja kalda
piiranguvoondit ning ehituskeeluvoondit oli voimalik tdpsustada looduskaitseseaduses
satestatud korras, mis tdhendas autori hinnangul, et kui looduskaitseseadus voimaldas médérata
ildplaneeringuga iileujutatava ala piiri, millest sai siis mereranna voondite ulatuse midramisel
lahtejoon ja sellest tulenevalt tépsustati ka piirangu- ja ehituskeeluvodndite ulatus, mis on
jargmiste menetluste (detailplaneeringu, projekteerimistingimuste, ehitusloa, kasutusloa jms)
aluseks. Samas LKS § 40 lg 1 mdistes annab looduskaitseseadus vaid vdimaluse
ehituskeeluvoondi suurendamiseks voi vihendamiseks, mitte ei sea otseselt lilesandeks. Miks
el peetud vajalikuks kehtivas planeerimisseaduses viidet looduskaitseseadusele, autoril leida

el Onnestunud.

Uleujutatava ala tingimuste miiramisega seoses on Tallinna Ringkonnakohus asunud
seisukohale, et kuigi LKS § 38 lg 3 keelab ranna ja kalda ehituskeeluvodndis uute hoonete ja
rajatiste ehitamise, on kohalikul omavalitsusel siiski digus otsustada, et antud planeeringualal
maapinna tdstmist ei lubata. Uleujutusalale ehitamisel ei ole tegemist iiksnes maaomaniku
poolt iseendale kahju tekitamise kiisimusega vaid vald saab ehitamist piirata avalikes huvides.
Avalikku huvi sisustab planeerimisotsustes oma piddevuse piires kohalik omavalitsus ja/voi
kooskolastav haldusorgan.® Samas toob kohus vidlja ka pohjenduse, miks tuleks
planeeringutes iileujutusriskidega arvestada eelkdige elamuehituse piiramiseks. Kohus
selgitas, et kuna driotstarbeliste hoonete vdimalik kahjustumine ja nende kasutamise
voimaluse ajutine puudumine seoses lleujutusega on késitletav dririskina ning sellega ei
kaasne kohalikule omavalitsusele tdiendavaid kohustusi erinevalt elamute kasutamise
vOimatusega iileujutuse ajal, mil on kohalikul omavalitsusel kohustus toetada oma elanikke nt

eluruumi tagades vastavalt sotsiaalhoolekande seadusele.”

Uleujutatava ala ja ehituskeeluvodndi arvestamisel on diguskantsler seisukohal, et
ehituskeeluvoondi laiust pdhjendades tuleb téhelepanu poodrata sellele kui suur ala rannikust
on selline, mida késitletakse iileujutusalana ning kas ja kuidas ehituskeeluvoond ja

iileujutusala iiksteisega suhestuvad. Oiguskantsler tddeb, et selles kiisimuses pole hetkel

8 Planeerimisseadus, RT 1 2002, 99, 579 ... RT 1, 13.03.2014, 97. § 8 Ig p 12 kohaselt oli iildplaneeringu
iilesanne ranna ja kalda piiranguvoondi ning ehituskeeluvoondi tipsustamine looduskaitseseaduses sétestatud
korras.

% TInRnKo 28.01.2016, 3-12-1411, p 5.

70 Samas, p 13.
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iiksmeelt. Samas mojutab tolgendusviis oluliselt seda, kui lai on ehituspiirangutega holmatud
ala ja kui intensiivne on pdhidiguste piirang. Uheks lihenemiseks, kui iildplaneering ei ole
médranud korduva iileujutusega ala piiri ja ldhtejooneks tuleb votta 1 m samakdrgusjoon on,
et ehituskeeluvoond ning iileujutusala liituvad ldhtudes LKS § 35 16ikest 4 nii, et iileujutusala
10peb kohas, kus maapind on saavutanud 1 m absoluutkdrguse ning sealt algab 100 m voi 200
m laiune ehituskeeluvodnd. Seega iileujutusala laiendab ka ehituskeeluvoondit, suurendades
seeldbi oluliselt omandikitsendustega ala. Kui ehituskeeluvoond algab alates maapinna 1 m
absoluutkorguse saavutamisest, siis ulatub ehituskeeluvoond veepiirist iisna kaugele.”
Teiseks ldhenemiseks peab diguskantsler voimalikuks, et ehituskeeluvoond hdlmab juba ka
korduva {ileujutusega ala. LKS § 35 loike 2 jérgi arvestatakse nii piiranguvoondi,
ehituskeeluvoondi kui ka veekaitsevoondi laiust pohikaardile kantud veekogu piirist. See
tihendab, et erinevate voondite iiksteisele liitmist seadus ette ei nde. Uleujutusala ja
ehituskeeluvoondi Ttksteisele liitmisel oleks ehituspiirangutega ala seaduses sétestatust

oluliselt laiem.™

Autori hinnangul oleks teine l&henemisviis véimalik, kui késitleda LKS § 35 1g 4 (korduva
iileujutusega veekogude ranna voi kalda piiranguvoond, veekaitsevoond ja ehituskeeluvoond
koosnevad iileujutatavast alast ja kdesoleva seaduse §-des 37-39 sitestatud voondi laiusest)
moistes ,,koosnevad iileujutatavast alast ja voondi laiusest” selliselt, et need ei liitu vaid
ehituskeeluvoond juba sisaldab iileujutatavat ala. Siis omaks téhtsust 1 m samakdrgusjoon
vaid olukorras, kui iileujutatav ala ehk 1 m samakorgusjoon ulatuks kaugemale kui 100 m
tavalises veepiirist. Sellisel juhul koosneks ehituskeeluvoond alates tavalisest veepiirist kuni

100 meetrini pluss maa-ala 100 meetrist kuni 1 m samakdrgusjooneni.

Oiguskantsler on seisukohal, et kuna voondite laiuse arvestamise ldhtejooneks on tavaline
veepiir, siis ei saa tavapdrase laiusega ehituskeeluvoond ulatuda kaugemale kui 100 m voi 200
m veepiirist ning jérelikult 16peb LKS § 38 15ikes 1 nimetatud ehituskeeluvoond merepiirist
100 m voi 200 m kaugusel. LKS § 35 Idikes 4 tehtud osundus iileujutatavale alale tdhendab
oiguskantsleri hinnangul aga seda, et {lileujutatav ala ise on ehituskeeluala. See tdhendab, et
kui nt 205 m kaugusel veepiirist on kinnistul piirkond, mille absoluutkorgus jaab alla 1 m, siis
sellele madalale alale ei tohi iileujutusohu tottu ehitada. Madala ala kdrvale olevale alale,

mille absoluutkdrgus iiletab 1 m, on ehitamine lubatud, kuna seal {ileujutusoht puudub.”

! Oiguskantsler 13.04.2016.
72 Oiguskantsler, Luunja Vallavalitsus 30.11.2017 kiri nr 7-5/171251/1705491.
73 Oiguskantsler 13.04.2016.
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Keskkonnaameti praktika seda seisukohta ei toeta. Ndiitena saab tuua Neeme kiila
tiheasustusalal Kadariku 2 kinnistu detailplaneeringu. Jdeldhtme valla iildplaneering, mis on
kehtestatud 24.04.2003, ei ole méddranud mererannal korduvalt iileujutatava ala piiri, seetdttu
on iileujutusega seotud teemat késitletud kahte moodi. Esiteks, rannikualadel on vodndite
ulatuse arvestamisel l&dhtutud 1 meetri korgusest samakorgusjoonest. Teiseks, voondite
ulatuse arvestamisel on aluseks voetud tavaline veepiir. Kadariku 2 kinnistu detailplaneeringu
menetluses on Keskkonnaamet asunud seisukohale, et vastavalt Maa-ameti kaardirakendusele
on Kadariku 2 maaiiksuse piirkonnas rannikul esinev muld maéairatud valdavalt sooldunud
gleimullaks (tdhisega ArG Maa-ameti mullastiku kaardirakendusel’™). Arvestades olukorda,
kus Kadariku 2 maaiiksuse ja mere vaheline ala on madal ning valdavaks mullatiiiibiks antud
rannikul on sooldunud gleimuld, mis on iseloomulik korduvalt iileujutatavale rannikule on
antud maaiiksuse piirkond mere poolt korduvalt iileujutatav ala, mistdttu ranna
veekaitsevoondi, ehituskeeluvoondi ja piiranguvoondi ulatust tuleb arvestada alates 1 m
korgusest samakorgusjoonest.”” Antud kinnistul asub 1 m samakdrgusjoon kinnistu
maismaapoolsemas osas, st kui kdikide voondite 1dhtejooneks on 1 m samakdrgusjoon, siis
ehituskeeluvoond koosneks alast tavalisest veepiirist kuni 1 m samakorgusjooneni pluss alast
1 m samakorgusjoonest kuni 50 meetrini, st ehituskeeluvoondi laiuseks kujuneks ca 270 m ja
antud ala sees paikneksid juba naaberkinnistutel paiknevad olemasolevad elamud. Seega
ehituskeeluvoondi vahendamise ettepanek teeks ettepaneku védhendada ehituskeeluvoondit
selle ldhtejoonest (1 m samakdrgusjoon) veel mere poole. Siit saaks jdreldada, et antud
kinnistut ei ole voimalik hoonestada. Samas on veel merepoolsemal kinnistul olemasolev

elamu.

Keskkonnaameti praktika ei ole olnud iileujutatava ala arvestamise osas jarjepidev. Niitena
saab tuua Joeldhtme valla Thasalu tee 38 ja 40 kinnistute detailplaneeringu, kus voondite
lahtejooneks on voetud pdhikaardile kantud tavaline veepiir, mitte 1 m samakorgusjoon ja
seda olukorras, kus Maa-ameti mullastiku kaardi kohaselt on piirkonnas, kuhu planeering
koostatakse mullastikutiiiibid, mis viitavad korduvalt mereveega tileujutusele. Sellisel juhul
on LKS § 35 Ig 4 kohaselt voondite ldhtejooneks 1 m samakdrgusjoon. Antud planeeringu
menetluses on lahendusele kiisitud Keskkonnaameti seisukoht ja Keskkonnaamet ei ole
juhtinud tdhelepanu asjaolule, et kui iildplaneering ei ole médaranud tileujutatava ala piiri, siis

tuleb voondite ldhtejooneks votta 1 m samakorgusjoon, kui tegemist on iileujutatava alaga.

4 Vabariigi digitaalse suuremodtkavalise mullastiku kaardi seletuskiri. Maa-amet, Tallinn 2001. - Kéttesaadav
arvutivorgus: http://geoportaal. maaamet.ee/docs/muld/mullakaardi_seletuskiri.pdf (22.04.2019).
75 Keskkonnaamet, Joeldhtme Vallavalitsus 14.10.2014 nr HIR 14-9/14/19141-4.
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76 on antud kinnistutele mererannas ca 30 meetri ulatuses

Samas mullastiku kaardi jargi
mérgitud lausa meri ehk siis téiesti iileujutuse all olev ala ja Keskkonnaameti praktika
kohaselt liituksid siin iileujutatav ala ja ehituskeeluvoond. St antud olukorras oleks tulnud liita
tiheasustusala 50 m laiune ehituskeeluvoond ja tavalisest wveepiirist kuni 1 m
samakorgusjooneni ulatuv ala, mis aga tdhendaks, et planeeritud hoonestusala asuks

ehituskeeluvoondis.”’

Uleujutatava alaga seoses on ka Keskkonnaametil jirelikult mitu erinevat lihenemist ja
puudub véljakujunenud praktika, millega maaomanik ja kohalik omavalitsus arvestada saaks.
Kas ja millisel viisil planeerimisseaduse kohaselt iildplaneeringuga ehituskeeluvoondi ulatuse
médramine lildisemalt, mitte ainult korduvalt iileujutatava ala olemasolul, on pdhjendatud ja
praktikas teostatav, ei ole veel selge, kuna seda voimalust pole rakendatud. Sellise ettepaneku
iildplaneeringu menetluses on teinud Joeldhtme vald, kuid kdesolevaks ajaks (9 kuu jooksul)

ei ole Keskkonnaamet oma seisukohta veel andnud.

1.4.3. Kaldaastang

Monevorra sarnane késitlus voondite ulatuse arvestamisel on Keskkonnaametil kaldaastangu
olemasolul. LKS § 35 Ig 5 kohaselt iile viie meetri kdrgusel ja tavalisele veepiirile 1dhemal
kui 200 meetrit oleval kaldaastangul koosnevad ranna voOi kalda piiranguvoond,
veekaitsevoond ja ehituskeeluvoond kaldaastangu alla kuni veepiirini jddvast alast ja seaduse
sitestatud voondi laiusest. Kehtivas looduskaitseseaduses sisse toodud kriteerium, et kui
kaldaastangu ja veepiiri vahel on kuni 200 m, siis v0ib ehituskeeluvoondi ulatuseks kujuneda
isegi kuni 400 m, seda juhul, kui kaldaastangul rannast 200 m ulatuses veel ka metsaseaduse’®
(edaspidi ka MS) moistes mets kasvab, millisel juhul -ehituskeeluvoond laieneb

piiranguvoondi piirini.

76 Kidesoleva tod lisa 1 Viljavote Maa-ameti geoportaali mullastiku kaardist, Thasalu tee 38 ja 40 maaiiksuste
detailplaneeringu ala. Kaittesaadav arvutivorgus:
https://xgis.maaamet.ee/maps/XGis?app_id= MA29&user id=at&LANG=1&WIDTH=1300&HEIGHT=757&zI
evel=10.567632.83.6597996.065&setlegend=HMAKAT29=1, FMAKAT02 29=0.FMAKATO03 29=1.HMAKO
RGUS29=1 (22.04.2019).

77 Kidesoleva t66 lisa 6 Viljavdte lhasalu tee 38 ja 40 maaiiksuste detailplaneeringust. - Kéttesaadav
arvutivorgus: https://service.eomap.ee/joelahtmevald/#/planeeringud/planeeringud/15696 (22.04.2019),
JNS5_Thasalutee38-40 pohijntehnvrg.pdf.

8 Metsaseadus, RT 12006, 30, 232 ... RT 1, 13.03.2019, 61.
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Eesti Oigekeelsussonaraamat™ annab astangule seletuse, mille kohaselt on tegemist
astmekujulise nolvaga. Looduskaitseseadus ei defineeri mdistet ,.kaldaastang”. Maa-ameti
kaardirakendusse kantakse andmed, mis vastavad Keskkonnaministri 20.12.2013 mééarusele nr
76 ,,Topograafiliste andmete hdive kord ja iildist tdhtsust omavad topograafilised ndhtused* ja
madruse § 18 lg 1 kohaselt kuuluvad nédhtusklassi ndlv maapinna suure kaldenurgaga alad.
Ldike 5 kohaselt kaldajoonele 1dhemal kui 200 m asuv vdhemalt 5 m kdrgune ndlv loetakse

kaldaastanguks.

Ranna ja kalda kaitse seaduse®® § 5 lg 3 defineeris kaldaastangut, mis on vihemalt 5 m
korgune vertikaalne looduslik pae- voi liivakivipaljand veekogu &dres. Sellise definitsiooni
puhul, ei oleks Kallaste IV kinnistu detailplaneeringu menetluses kerkinud kiisimust, et
millisest astmest tuleb ehituskeeluvoondi ulatust méédrata. Nimetatud detailplaneeringu
menetluses selgitas Keskkonnaministeerium, et LKS § 35 1dige 5 kehtib koikide iile viie
meetri kdrguste ja tavalisele veepiirile l&hemale kui 200 meetrit jdévate astangute puhul.
Seetdttu tuleb juhul, kui veepiirile 1dhemal kui 200 meetrit asub mitu astangut, arvestada
ranna voi kalda piiranguvoondi, veekaitsevoondi ja ehituskeeluvodndi laiust veepiirist kdige
kaugemal asuvast astangust, mis jdib tavalisele veepiirile lihemale kui 200 meetrit.’!
Keskkonnaamet selgitas, et kuna kinnistu koosseisu kuulub ka osaliselt Pirita jogi, mille kalda
ehituskeeluvoondi ulatuseks on 50 meetrit ja kuna kinnistul esineb vdhemalt viie meetri
korgune ja tavalisele veepiirile 1ahemal kui 200 meetrit paiknev kaldaastang, 1dhtutakse Pirita
joe piiranguvoondi, ehituskeeluvoondi ning veekaitsevoondi miadramisel LKS § 35 1g 5
toodust ehk nimetatud voondid koosnevad kaldaastangu alla kuni veepiirini jddvast alast ja
LKS §-des 37-39 sidtestatud voondi laiusest. Detailplaneeringu raames teostatud
topogeodeetilise mooddistusega on tdpsustatud kaldaastangu ndlva paiknemist kinnistul
vorreldes olukorraga, mis on kujutatud Eesti pohikaardil. Looduses paikneb kinnistul esinev
kaldaastang kaheastmeliselt. Ligikaudu 65 meetri ulatuses alates kinnistu idapiirist paikneb
kaldaastangu iilemine serv, millest hakatakse lugema LKS §-des 37-39 sitestatud voondite
laiusest, Pirita joe veepiirist 11-16 meetri kaugusel. Ulejdanud kinnistul (liZnepoolses osas)
paikneb kaldaastang valdavalt ligikaudu 27 m kaugusel Pirita joe veepiirist. Kinnistu paikneb
tdies ulatuses Pirita jOe ehituskeeluvoondis arvestatuna pohikaardile kantud Pirita joe

veepiirist. Lahtudes kaldaastangust ja LKS § 35 Ig 5 sétestatust ulatub ehituskeeluvoond veel

7 Eesti diguskeele sdnaraamat OS 2018. - Kiittesaadav arvutivorgus: http:/www.eki.ee/dict/qs/ (22.04.2019)
80 Ranna ja kalda kaitse seadus RT I 1995, 31, 382.
81 K eskkonnaministeerium, Jdeldhtme Vallavalitsus, 25.02.2015 nr 13-1/15/602-2.
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kaugemale.®> Antud juhul ei olnud molemad astangud iile 5 m korgused, kuid Keskkonnaamet

lahtus korguste vahest kogu kinnistul, mis on rohkem kui 5 meetrit.

Tammenodlva kinnistu detailplaneeringu algatamise ja keskkonnamdju strateegilise hindamise
algatamata jatmise korralduse eelndule arvamuse andmisel asus Keskkonnaamet seisukohale,
et alal ehituskeeluvoondi méadramisel tuleb lahtuda LKS § 38 1g 1 p 2 koostoimes LKS § 35 Ig
5 sitestatust — ehituskeeluvoondi ulatuseks on 100 meetrit, mille ldhtepunkti hakatakse

t.83

arvestama rannaastangu iilemisest servast.®” Kinnistul on tavalise veepiiri ja ca 10 m korguse

kaldaastangu lilemise serva vahemaa ca 150 m.

Eeltoodust jdreldab autor, et kaldaastangu osas on Keskkonnaamet ldhtunud nii
korgustevahest kogu kinnistu osas, olenemata astmete arvust, kus igaiiks ei ole 5 m korgune,
kui ka konkreetsest iile 5 m korgusest astangust. Esimest kisitlust ei pea autor
looduskaitseseadusega kooskdlas olevaks, kuna looduskaitseseadus késitleb iile 5 m kdrgust

kaldaastangut, mitte korguste vahet tavalisest veepiirist kuni 200 meetrini.

1.4.4. Metsamaa kolvik

Vastavalt LKS § 38 lg 2 kohaselt rannal ja jarve voi joe kaldal metsamaal metsaseaduse § 3
16ike 2 tdhenduses ulatub ehituskeeluvoond ranna voi kalda piiranguvoondi piirini. St, et
soltuvalt sellest, kus voondite ulatuse arvestamise lédhtejoon paikneb, voib ehituskeeluvoond
ulatuda mererannal ka kuni 400 meetrini. Metsaseaduse eelndu seletuskirja kohaselt
metsaseadust ei kohaldata vidiksemal kui 0,5-hektarilisel metsamaa lahustiikil, sest
metsaseaduse kohaldamise eelduseks on metsa korraldamine. Metsa korraldamiseks voib
nimetada eesmdrki saada andmeid metsa seisundi ja varude suuruse kohta, koostada
metsamajandamiskava voi ndustada metsaomanikku, hinnata metsa majandamise viiside ja
votete sobivust ning metsandusalaste digusaktide toimimist. Véiksemal kui 0,5 ha suurusel
eraldiseisval maatiikil pole véimalik vOi on ebaotstarbekas teha metsakorraldustoiminguid, nt
kirjeldada seal kasvavat metsa, kavandada majandustegevust, méérata uuendusraiete mahtu,
teha selle jérgimine kohustuslikuks jne. Metsakorraldustoimingud nii viikesel maalapil
laheksid riigile ddrmiselt kulukaks, olles samal ajal tarbetud. Nii vdikesel metsatukal pole
nimetamisvadrset  tdhtsust  keskkonnakaitse  seisukohalt, sageli ~on  tegemist

maaparandusobjektide kivi- ja kdnnukuhilatel kasvavate puudega, mille vahel pole vdoimalik

82 K eskkonnaamet, Jdeldhtme Vallavalitsus 07.11.2016 nr 7-9/16/11034-3.
83 Keskkonnaamet, Jdeldhtme Vallavalitsus 22.12.2017 nr 6-5/17/13466-2.
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isegi litkuda. Selliste metsatukkade kogupindala moodustab metsadest protsendi murdosa.

Sellest ldhtudes ei loe kehtiv seadus neid metsaks.

See aga on esile kustunud raskusi kolvikukaartide koostamisel. Kdlvikuliik tuleb méérata
igale maatiikile alates pindalast 0,1 ha, kuid seni kehtinud metsaseadus ei pea pohjendatuks
0,1-0,4 ha suurusi metsa iseloomuga kolvikuid metsaks nimetada. Seletuskirjast selgub, et
metsamaa hulka on arvatud teatud tunnustele vastavad maatiikid pindalaga alates 0,1 ha —
tegemist on kiill metsaga, kuid otstarbekust silmas pidades, kuni 0,5 ha suurustel

85 Kolvikuliikide méaidramisel on tekkinud

metsamaatiikkidel metsaseadust ei kohaldata.
probleem just elamumaal, millel on kdlvikuline jaotus iile 0,5 ha méiératud kui metsamaa, kus
justkui kolvikuliselt oleks tegemist metsaga ja tuleks rakendada metsaseadust, kuid MS § 3 Ig
3 tulenevalt elamumaa sihtotstarbega kinnistuid metsamaa hulka ei loeta ja metsaseaduse
alusel raiete iile jarelevalvet ei toimu, kuna metsaseaduse normistik ei reguleeri ei
tiheasustusalal ega hajaasustusalal elamumaa sihtotstarbega kinnistul kasvava metsa raiet. See

on aga omakorda tekitanud olukorra, kus maaomanik voib metsa maha raiuda ja registreerida

Maa-ametis uue katastrikaardi, kus metsa kolvik enam ei kajastu.

Ehituskeeluvoond ei laiene piiranguvodndi piirini oja kaldal metsamaal. LKS § 38 lg 2
loetelus oja ei ole, seetdttu on Keskkonnaamet asunud seisukohale, et tulenevalt seaduses
toodud loeteleust oja kaldal metsamaal ehituskeeluvoond ei laiene piiranguvoondi piirini.
Keskkonnaamet on Valkla oja dérses planeeringumenetluses asunud seisukohale, et Valkla oja
ehituskeeluvoondi ulatus metsa alal ei laiene piiranguvoondi piirini, kuna LKS § 38 Ig 2 ei
nimetata oja.®® Valkla oja valgala suurus keskkonnaregistri andmetel on iile 25 m? ja
ehituskeeluvoondi ulatus seega 50 m tavalisest veepiirist. Sama asjaolu tottu ei laiene ka
Kaberla oja kallastel kasvava metsa alal ehituskeeluvoond piiranguvoondi piirini, kuigi
Kaberla oja on keskkonnaregistri andmetel 18,1 km pikk koos lisaharudega ja mille valgala
on 34,6 km? ja LKS § 38 Ig 2 kohaselt on ehituskeeluvoond 50 m. Keskkonnaamet selgitas, et
LKS § 38 Ig 2 esitatud loetelust tulenevalt laieneb ehituskeeluvéondi ulatus piiranguvodndi
piirini vaid rannal voi jirve ja joe kaldal oleval metsamaal, oja kaldal mitte, kuna oja

vooluveekoguna vdi selle osana antud sitte loetelust puudub.®’

84 Metsaseadus, eelndu 833 SE L. Seletuskiri. - Kiittesaadav arvutivorgus:

https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/a836fd90-294e-3d0f-b035-24b207ceaact/Metsaseadus
(22.02.2019), 1k 48.

85 Samas, 1k 48.

86 K eskkonnaamet, Jdeldhtme Vallavalitsus 17.12.2014 nr HIR 6-8/14/23151-4.

87 Samas.
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Autori arvates vOib siin seaduse sonastust pidada ekslikuks ja Idhtuda tuleks normi eesmargist
kaitsta kallastel kasvavaid metsi, st et ehituskeeluvoondi laienemine piiranguvoodndi piirini
peaks soltuma valgala suurusest, mis on olnud kriteeriumiks ka ehituskeeluvoondi ulatuse
kehtestamisel. Pelgalt nimetus ei méiira vooluveekogu olulisust. Millele tuginedes on loetelust

oja vélja jaetud autoril leida ei dnnestunud.

LKS § 37 sétestab ranna ja kalda piiranguvoondi laiuse, mis sdltuvalt veekogust on 50-200 m.
Erandit elamumaa sihtotstarbega maal ei sdtestata, mistottu kohaldub LKS § 37 iikskdik
millise sihtotstarbega alal. LKS § 38 lg 2 on metsamaal kehtiv erindue, mis kehtib ka

elamumaal, kuna elamumaa iseenesest ei vilista metsamaa olemasolu.

Siinkohal nditlikustamiseks kasutatud juhtum, kus projekteerimistingimuste menetluses
Keskkonnaamet selgitas, et Kivineeme tn 10 kinnistu paikneb kehtiva Joeldhtme valla
iildplaneeringu kohaselt tiheasustusalal, seega LKS § 38 lg 1 p 3 ldhtuvalt on véljaspool
metsamaad ehituskeeluvoondi ulatuseks 50 m. MS § 3 lg 2 tdhenduses metsamaal laieneb
ehituskeeld tulenevalt LKS § 38 lg 2 piiranguvodndi piirini ehk 200 meetrini. Seega kogu
kinnistul esinev metsamaa paikneb ehituskeeluvoondis. Uus krundisisene juurdepéddsutee on
kavandatud osaliselt metsamaa kolvikule ehk ehituskeeluvodndisse. Vastavalt LKS § 38 1g 5
p 10 laieneb ehituskeeluvodndi erand vaid kehtestatud iild- voi detailplaneeringuga
kavandatud avalikult kasutatavale teele. Olemasoleva informatsiooni pohjal on
Keskkonnaamet arvamusel, et metsamaale kavandatud krundisisene juurdepédédsutee on
vastuolus LKS § 38 lg 3 sdtestatuga, mistottu tuleb selle rajamiseks leida alternatiivne asukoht

véljaspool ranna ehituskeeluvéondit.®

Metsamarja pdik 6b kinnistu paikneb 31.05.2005 kehtestatud detailplaneeringu alal.”®
Detailplaneering ei teinud ettepanekut ehituskeeluvoondi vahendamiseks, kuna arvestati 2003
aastal kehtestatud iildplaneeringus madratud 100 m ehituskeeluvoondi ulatusega, seetdttu
algatati 2016 aastal uues detailplaneering,”’ mis tegi ettepaneku ka ehituskeeluvodndi
viahendamiseks. Metsamarja pdik 6b kinnistu, mis paikneb iildplaneeringuga maaratud
hajaasustus alal ja mille sihtotstarve on 100% elamumaa, detailplaneeringu menetluses on

Keskkonnaamet asunud seisukohale, et arvestades kinnistul kasvavat metsa ja rannal olevat

88 Keskkonnaministeerium, Keskkonnaamet 06.02.2012 nr 13-1/482-2.

89 Keskkonnaamet, Jdeldhtme Vallavalitsus 05.03.2019 nr 6-2/19/2872-2.

% Neeme kiila Mardi 7, Mardi 13 ja Mardi 14 maaiiksuste detailplaneering. - Kittesaadav arvutivdrgus:
https://service.eomap.ee/joelahtmevald/#/planeeringud/planeeringud/15318 (22.04.2019).

%1 Neeme kiilla Metsamarja pdik 6b ja Ojaotsa maaiiksuste detailplanecering. - Kéttesaadav arvutivdrgus:
https://service.eomap.ee/joelahtmevald/#/planeeringud/planeeringud/15698 (22.04.2019).
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tileujutustunnustega taimestiku ja mullastiku, siis LKS § 35 1g 4 kohaselt ulatub Metsamarja
pdik 6b kinnistul ehituskeeluvdédnd u 206 m kaugusele pdhikaardile kantud veepiirist.”? Antud
menetluses Keskkonnaamet keeldus ehituskeeluvoondi viahendamisele nousolekut andmast,
pohjendusega, et planeeringulahenduse realiseerimisel voetakse kasutusele senini looduslikus
seisundis olev ja varasemalt hoonestamata ala, mille tottu hdavineb kavandatava hoonestusala,
krundisisese tee/platsi ja planeeritud juurdesdidu ja priigiveoki/pdédsteauto mandoverdusplatsi
maa-ala ulatuses valdav osa looduslikust taimestikust, s.h metsast, mille kaitse eesmérk rannal
on vee ja pinnase kaitsmine ja puhketingimuste siilitamine.”® Seega on Keskkonnaameti
hinnangul detailplaneeringuga kavandatav ehitustegevus ranna piiranguvoondis kasvavas

metsas vastuolus rannal asuvate looduskoosluste séilitamise eesmirgiga.

Eeltoodust nidhtub, et kui elamumaa kinnistul mere ddres 200 m ulatuses katastrikaardil on
madratud kolvikuline koosseis, mis sisaldab ka metsamaa kolvikut, voib ehituskeeluvoond
laieneda kuni 200 meetrini tavalisest veepiirist ja iileujuatava ala olemasolu korral veel

kaugemalgi.

1.4.5. Ouemaa vs elamumaa

Elamumaa on katastriiiksuse sihtotstarve, duemaa on maatulundusmaa katastriiiksuse plaanil
margitud maa kolvikulise koosseisu see osa mis teenindab otseselt maatulundusmaal olevat
elamut. Selgust ei ole, et mille alusel saab otsustada, kas tegemist on duemaaga LKS § 38 1g 4
p 1 madistes. Antud kiisimuses on asutud seisukohale, et kui Maa-ameti geoportaalis kajastuva
kinnistu katastriplaani kodlvikuline koosseis kajastab duemaa kdolvikut, siis sellele alale v3ib
rajada uue chitise olemasolevale elamule lisaks, olgu see siis kuur, abihoone voi
linnuvaatlustorn. Samuti ei vélista normi sdnastus ka uue elamu piistitamist, kuid siinkohal
tuleb igal konkreetsel juhul tuvastada ka iildplaneeringu tingimused ehk kas need seda

vOimaldavad.

Keskkonnaministri 20.12.2013 mééruse nr 76 ,, Topograafiliste andmete hdive kord ja iildist
tahtsust omavad topograafilised ndhtused®, mis on aluseks katastriplaanide kajastamisel Maa-
ameti geoportaalis, § 26 lg 2 kohaselt dued jaotatakse eradu — eluhoonete voi iihiskondlike

hoonete juurde kuuluv ala ja tootmisdu — ala, mis kuulub tootmishoone juurde voi laoplats.

92 K eskkonnaamet, Joeldhtme Vallavalitsus 01.06.2018 nr 7-13/18/3306-5.
93 Samas.
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Maakatastriseaduse® § 18! Ig 1 kohaselt on elamumaa alaliseks vdi perioodiliseks elamiseks
ettendhtud ehitiste maa ja garaazide maa. Elamumaa on elamualune, sealhulgas korterelamu-,
suvila- ja aiamajaalune, ning selle juurde kuuluv majapidamis- ja abiehitise alune ja ehitist
teenindav maa. Vastavalt keskkonnaministri 14.08.2018 maéaédruse nr 30 ,,Katastriiiksuse
moodustamise kord“®> § 38 lg 4 pl kohaselt kantakse maakatastri kdlvikute registrisse ka

ouemaa.

Haldusasjas, kus kaebaja soovis piistitada puhkemaja katastriplaanil kajastatud kolviku
Oouemaa asukohta, asus kohus seisukohale, et looduskaitseseaduse moistes duemaa ei teki
vélikdimla ega grillmaja juurde. Kohus selgitas, et duemaa on mdiste, mida kasutavad erineva
seadused nii maksustamis-, maamodtmis- kui ka keskkonnavaldkonnas, kuid mille selget
médratlust pole iiheski digusaktis antud. Ouemaaks saab lugeda maaomaniku aktiivses
kasutuses olevat maad - hooned ja ehitised, mis oma kasutusotstarbelt mojutavad maaiiksuse
sihtotstarvet.”® Kuna puhkemaja nidol ei ole tegemist eluhoonetega ja LKS § 38 lg 4 p 1
kohaselt ehituskeeld ei laiene hajaasustuses olemasoleva elamu duemaale chitatavale uuele
ehitisele mis ei jdd veekaitsevoondisse, siis tegemist ei ole olukorraga, kus elamu juurde

soovitakse nt abihoonet rajada.

Samas on Harju Maakohus ndustunud seisukohaga, et pole mingit seaduslikku alust ega
loogilist pohjust, miks peaks elamumaale kehtima duemaast erinev diguslik reziim LKS § 38
lg 4 p 1 tdhenduses. Kohus asus seisukohale, et Vabariigi Valitsuse 23.10.2008 a médruse nr
155 “Katastriiiksuse sihtotstarvete liigid ja nende médramise kord” § 71g 4 ja § 6 p 1 kohaselt
méiiratakse kdlvikud ainult maatulundusmaa puhul. Analiiiisides LKS § 38 1g 4 p 1 tdhendust,
s.t kas duemaa all peetakse silmas ka elamumaad, leiab kohus, et korras on defineeritud
elamumaa, mille alla kuuluvad elamisega seotud hooned ja nende teenindamiseks vajalik maa.
Ouemaa definitsiooni korras ei ole. Samas niihtub korra seletuskirjast, et tulenevalt asjaolust,
et maatulundusmaa sihtotstarbe koosseisu arvatakse muude kolvikute hulgas ka duemaa, sh
elamu oOue alla jddav maa, ei ole voimalik méddrata katastriiiksusele elamumaa ja
maatulundusmaa sihtotstarvet samaaegselt. Nimetatud lausest ndhtub kohtu hinnangul, et
médruse koostaja on pidanud duemaad sama kasutusotstarbega maaks kui elamumaa, kuid
elamumaaks ei saa seda madrata, kuivord elamumaa sihtotstarbele lisaks ei saa méiirata

kinnistule osaliselt maatulundusmaa sihtotstarvet. Samuti ndhtub osundatud lausest, et

94 Maakatastriseadus RT 1 1994, 74, 1324 ... RT I, 29.06.2018, 26.

95 Katastriiiksuse moodustamise kord. Keskkonnaministri 14.08.2018 méirus nr 30, RT I, 17.08.2018, 11 ... RT
I,17.08.2018, 12.

% TrtHKo 24.09.2015, 3-14-53241,p 7.

34



Ouemaa on elamu due alla jddv maa. Seega sisaldab duemaa elamu alust maad ja elamu juurde
kuuluvat maad. Elamumaa koosneb aga korra § 6 p 1 alusel elamu ja selle juurde kuuluva
majapidamis- ja abiehitise alusest ja neid ehitisi teenindavast maast. Seega koosnevad nii due-
kui elamumaa sisuliselt elamu alusest ja selle teenindamiseks vajalikust maast. Seejuures
leiab kohus, et ka majapidamis- ja abichitised tuleb lugeda olemasolevas kontekstis
elamuteks, kui nad kuuluvad elamu juurde ja ei ole seotud tootmise vdi pdllumajandusega.
Samuti nodustub kohus pohimdtteliselt menetlusaluse isiku viitega, et seadusandja on
maamaksuseaduses ja metsaseaduses kasutanud elamumaa ja maatulundusmaa Guemaa suhtes
samasugust regulatsiooni (maamaksuseaduse § 11, metsaseaduse § 3 lg 3). Samuti
rohutatakse keskkonnaseadustiku iildosa seaduse muutmise ja rakendamise seaduse eelndu
seletuskirjas, et duemaa on olemuselt elamute juurde kuuluv maa. Jarelikult due- ja elamumaa
moisted kattuvad oma sisult ja kohtu hinnangul ei ole iihtegi mdistlikku pdhjust, miks peaks
olema ranna voi kalda kaitse eesmarkidest tulenevalt erinevad piirangud Oue- ja elamumaa
suhtes. Nii maatulundusmaa sihtotstarbega maal oOuemaa kolvik kui ka elamumaa
sihtotstarbega maa on ette ndhtud inimelamiseks ning tulenevalt ainuiiksi sihtotstarbest ei ole
neil vahet kasutamise intensiivsuse, reostuse, inimreostuse ulatuse ja intensiivsuse vOi
rannajoonele vaba litkumise ning juurdepéddsu tagamise seisukohast. Eeltoodust tulenevalt
leidis kohus, et LKS § 38 lg 4 p 1 nimetatud ehituskeelu vélistus kehtib nii maatulundusmaa
kolvikuks olevale duemaale, kui ka elamumaa sihtotstarbega maale, st elamumaa on 100%
Oouemaa, kuhu LKS § 38 Ig 4 p 1 annab Giguse uue chitise piistitamiseks, kui see ei paikne
veekaitsevoondis.”” Kusjuures katastrisse kantud katastriiiksuse kdlvikuline jaotus duemaa

osas ei anna digust katastriiiksusele ehitamiseks.”®

Vastupidiselt kohtu seisukohale on
Keskkonnaministeerium ndustunud Keskkonnaameti seisukohaga, et looduskaitseseaduses
toodud Ouemaa mdistet ei saa voOrdsustada elamumaa sihtotstarbega, vaid
looduskaitseseaduses toodu erandid (LKS § 33 1g 7, § 38 1g 4 p 1) kehtivad ainult duemaa

kolviku olemasolul maakatastris.

Autori hinnangul elamumaa ja maatulundusmaa Ouemaa eristamine looduskaitseseadusest
tuleneval eesmirgil ei ole pdhjendatud ja ndustub Harju maakohtuga, et modlemad on
madratud elamu jirgi, nii katastriliksuse elamumaa sihtotstarve, kui olemasoleva elamu
teenindamiseks méératud Guemaa maatulundusmaa katastriiiksusel. Kui aga praktikas jéetakse

seisukoha juurde, et neid tuleb erinevalt késitleda, siis loob see olukorra, kus kahel korvuti

97 HMKo 02.05.2016, 4-15-11053, p 2.
% TInHKo0 22.03.2018, 3-17-2114, p 18.
9 K eskkonnaministeerium, Keskkonnaamet 06.02.2012 nr 13-1/482-2.
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asetseval katastriiiksusel voib elu- ja abihooneid rajada oluliselt erinevatele kaugustele vee

piirist, mis aga ei ole pdhjendatav ranna kaitse eesmirkidega.

1.4.6. Tiheasustusala

PlanS § 75 1lg 1 p 27 kohaselt on iildplaneeringu iilesanne maareformi seaduse ja
looduskaitseseaduse tihenduses tiheasustusega alade méiramine. Maareformi seaduse!® § 7
lg 4 kohaselt loetakse tiheasustusega aladeks maa-alad, mis on tiheasustusega aladeks
médratud kehtestatud planeeringuga. Kui iildplaneering puudub vdi maakonnaplaneeringu
alusel ei ole voimalik tiheasustusega ala maiirata, loetakse tiheasustusega aladeks maa-alad,
mille kohta on koostatud linnade ja alevite generaalplaanid, detailplaneerimise projektid,
ettevotete gruppide generaalplaani skeemid, maa-asulate planeerimise ja hoonestamise
projektid ning muud planeerimisprojektid, mida ei ole kehtetuks tunnistatud. Tiheasustusega
aladeks on ka enne 2018. aasta 1. jaanuari maavanema poolt kohaliku omavalitsuse volikogu
ettepanekul tiheasustusega alaks maddratud alad. LKS § 38 1lg 1 p 3 kohaselt on
tiheasustusalaks linna ja alevi ning aleviku ja kiila selgelt piiritletav kompaktse asustusega ala,

kus ehituskeeluvoondi ulatus mere rannal on 50 meetrit.

Tiheasustusala moistet ja kompaktse hoonestusega ala moistet on mitmetes seadustes
kasutatud veidi erinevates sOnastustes ja eesmaérkidel. Seda on uurinud M. Tee ja teinud
ettepaneku metoodika véljatdotamiseks, mille alusel vastav maiératlus teha ja vajadusel
iihtlustada seadusandluses moisteid. Toost selgub, et kokku kutsutud toorithm Eesti
territooriumi haldus- ja asustusjaotuse terminoloogia ja digusliku regulatsiooni korrastamiseks
kisitles 2011-2012 teemat ning joudis jdreldusele, et probleemi lahendamiseks on tarvis
vaadata kompleksselt 1dbi ja tihtlustada eri seadustes ja eri tdhendustes olevad mdisted:
tiheasustusala, tiheasustatud ala, tiheasustusega ala, kompaktse hoonestusega ala,
tihehoonestusega ja hajahoonestusega alad, selgelt piiritletava kompaktse hoonestusega
territooriumi osa jne. Lisaks erinevate seaduste moistete ja kriteeriumide iihtlustamisele on
vajalik vilja tootada ka haja- ja tiheasustuse médramise reeglid, metoodika ja menetlus.
Uuringu tulemused on sisendiks otsusele muudatuste sisseviimiseks tiheasustusalasid
kisitlevatesse Oigusaktidesse. Samuti ldhtutakse uuringu tulemustest tiheasustusalade

méiratlemise ja piiritlemise metoodika ning menetluskiigu viljatootamisel. %!

100 Maareformi seadus, RT 1991, 34, 426 ... RT 1, 12.12.2018, 15.
101 M. Tee. Uuring tihe- ja hajaasustusala mdiratlemise vdimaluste kohta. Leping nr 3-7/45. Versioon 1.2. Tartu
2012. - Kaittesaadav arvutivorgus:
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Planeerimis- ja ehitusdiguse kodifitseerimisel jdi eelndu koostajate selgituste kohaselt osa
moisteid vastupidiselt kaasatavate soovidele defineerimata. Naiteks Ttiks olulisemaid
selgitamata mdisteid planeerimisdiguses on tiheasustusala. Tiheasustusala kasutuselevott
annaks paremini edasi motte maa-alast, kus detailplaneeringu koostamine on kohustuslik.
Detailplaneeringu koostamise kohustus on eelkdige seotud kohaga, kus avalik voim peab
ehitustegevust rohkem suunama, sest tegu on maa-alaga, kus on tihe asustus ja seetdttu on ka
palju ehitisi. Et aga tiheasustusala kasutatakse juba teistes digusaktides ning sellele on antud
erisugune Oiguslik sisu, siis ei olnud mdistlik tekitada juurde veel iiht erisuguse sisuga

samakujulist terminit. '%?

Nii nditeks asus Keskkonnaamet Peetri kinnistu detailplaneeringu menetluses seisukohale, et
kui planeeringuga kavandatakse lisaks olemasolevale Peetri talule 6 uut elamukrunti, rajatakse
uute elamukruntide jaoks {ihtne tee- ja tehnovarustuse vorgustik, on tegemist tiheasustusalaga.
Keskkonnaamet selgitas, et ldhtub tiheasustusala ~mdiste sisustamisel Harju
maakonnaplaneeringust, mille kohaselt loetakse tiheasustusega aladeks muuhulgas kompaktse
hoonestusega, tdnavate ja iihiste tehnovorkudega aleviku- voi kiilaosa ning iihepereelamute,
alamajade vOi suvilate gruppi, mis koosneb enam kui kolmest nimetatud hoonest, millede
omavaheline kaugus on alla 100 meetri.!®® Tiheasustuse miiratluse kohta on ka Norra
planeerimis- ja echitusseaduses sétestatud, et kahtluse korral, kas lugeda piirkonda tiheda

asustusega alaks vdi mitte, on maavanemal otsustusdigus. '

Keskkonnaameti seisukohast on tegemist tiheasustusalaga, kui ka suured krundid on
kompaktselt liksteise kdrval ja iihendatud iihiste trassidega. Detailplaneeringulahenduses, kus
kavandatavad krundi suurused vastavad iildplaneeringuga kehtestatud hajaasustuse krundi
suurusele, kuid need on paigutatud kompaktselt iiksteise korvale, nii et selle tulemusena
moodustub iihtne, iihise teede- ja tehnovdorkudega hoonestatud ala jdi Keskkonnaamet
seisukohale, et tegemist on tiheasustusalaga looduskaitseseaduse mdistes.'% Teises Laheranna
piirkonna detailplaneeringu menetluses Keskkonnaamet markis, et Joeldhtme Vallavolikogu

kehtestas 29.06.2011 otsusega nr 202 Joeldhtme vallas Thasalu kiilas Laheranna 2, 3 ja 4 ning

https://www.siseministeerium.ee/sites/default/files/dokumendid/Uuringud/Ruumiline_planeerimine/2012_uuring
tihe- ja_hajaasustusala_maaratlemise_voimaluste kohta.pdf (22.04.2019), 1k 13.

1025 Mikli, A. Pelisaar. Mdistete iihitamisest planeerimis- ja ehitusdiguses: kodifitseerimise positiivsed ja

negatiivsed kiiljed. Oiguskeel 2014/1. - Kittesaadav arvutivorgus:

https://www.just.ee/sites/www.just.ee/files/sandra_mikli ago_pelisaar._moistete_uhitamisest planeerimis-
ja_ehitusoiguses._kodifitseerimise positiivsed_ja_ negatiivsed kuljed.pdf (22.04.2019).

103 ¥ eskkonnaamet, Jdeldhtme Vallavalitsus, 06.04.2016 nr 7-12/16/3042-2.

104 H. Veinla, S. Mikli. Ehitamine rannal ja kaldal. [projekt] Justiitsministeeriumi Oiguspoliitika osakond.

Tallinn 2011, 1k 8 (koopia autori valduses).

105 K eskkonnaamet, Jdeldhtme Vallavalitsus, 21.06.2012 nr HJR 6-5/12/14339-2.
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nendega kiilgneva Joesuu puhkeala maaiiksuste detailplaneeringu, millega néhti
planeeringualale ette 21 elamukrunti ja 4 drimaa krunti ning arvestada juurde menetletava
detailplaneeringu 81 elamumaa krunti, ei ole enam sisuliselt tegu hajaasustusega, sest sel
juhul moodustuks kokku 102 elamumaa krundist koosnev uus elamupiirkond. Arvestades, et
keskmiselt on leibkonna liitkmete arv 2-3 inimest, siis asub planeeringualale hinnanguliselt
elama ca 234 elanikku.!% Samas on Keskkonnaministeerium Laheranna 2, 3 ja 4 ja nendega
kiilgneva puhkeala maaiiksuse detailplaneeringu ehituskeeluvoondi vdhendamise otsuses
asunud seisukohale, et tegemist on hajaasustuse moodustamisega, kuna elamukruntide suurus
ja minimaalne vahekaugus vastab iildplaneeringus hajaasustuse tingimustele ja leidis, et
Laheranna detailplaneeringu ala kuulumine viikeses osas rohelisse vorgustikku ei tdhenda
seda, et sellel ala ei voiks toimuda ehitustegevust voi inimasustust, kuna ei toimu metsamaa

tdisehitamist, sdilitamist vajavate puude ja puudegruppidega on arvestatud jne.'?’

Sellest kas kohalik omavalitsus ja Keskkonnaamet médiratlevad maa-alasid tiheasustus- voi
hajaasustusalaks soltub, kui kaugele rannast voib maaomanik ehitamist kavandada. Selles
osas ei ole selget arusaama, nagu nditab eeltoodud ndide, kus kohaliku omavalitsuse
hinnangul on tegemist hajaasustusega, kuna kruntide suurused vastavad iildplaneeringuga
médratud hajaasustuse tingimustele, kuid Keskkonnaamet on seisukohal, et tegemist on
tiheasustusega, kuna krundid paiknevad liksteise kdrval ja on iihiste teede ja iihistrassidega

ithendatud kompaktseks alaks.

1.4.7. Varem viljakujunenud ehitusjoon

Looduskaitseseaduse kohaselt ehituskeeluvoondis voib ehitada juhul, kui uus ehitis jédb
tiheasustusalal varem viljakujunenud ehitusjoonest maismaa suunas (LKS § 38 1g 4 p 1').
Ringkonnakohus on 2015 aasta lahendis selgitanud, et LKS § 38 Ig 4 p-s 1! kasutatud mdiste
,varem viljakujunenud ehitusjoon on médratlemata digusmoiste. Madratlemata digusmoiste
sisustamine on iiks tegevusi diguse rakendamisel, millest tulenevalt saab ja peab méiratlemata
oigusmoistet sisustama muuhulgas kohus. Kohus asus seisukohale, et pool sajandit tagasi
hévinud hoonet ei saa votta arvesse viljakujunenud ehitusjoone kindlaksméddramisel, sest
tegemist ei ole enam tervikliku, kasutuses oleva ehitisega. Ehitusjoone kindlaksméairamisel
tuleb ldhtuda ehitusjoone kindlaksmaddramise hetkel kasutuses olevatest chitistest, mitte

kunagise hoone vundamendist. Vastupidine lihenemine liheks vastuollu LKS § 38 1g 4 p 1!

106 K eskkonnaamet, Joelihtme Vallavalitsus, 15.11.2013 nr HJR 6-5/13/14339-7.
107 K eskkonnaministeerium, Jdelihtme Vallavalitsus, 26.11.2008 nr 16-3/26507-5 (koopia autori valduses).
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eesmargiga, sest vOimaldaks soodsate asjaolude kokkulangemisel ehitada ka sinna, kus
kédesoleval hetkel iihtegi kasutuses olevat terviklikku ehitist ei ole, kuid 1&heduses on séilinud
mingi osa ehitisest. LKS § 38 1g 4 p 1! eesmiirk on siilitada praegusel ajahetkel olemasolevat
ehitusjoont. On ilmne, et aastakiimneid tagasi vdis ehitusjoon olla hoopis teistsugune, kuid
LKS § 38 Ig 4 p 1! eesmirk ei ole minevikus olnud ehitusjoone taasloomine.!”® Varem
véljakujunenud ehitusjoont on vdimalik méddrata vaid tiheasustusalal. Hajaasustusalal ei ole
véljakujunenud ehitusjoont, kuna seal paiknevad hooned hajusalt ja vahemaad on suured.
Looduskaitseseadus ei ole otsesonu sitestanud, kui kaugel peavad olemasolevad hooned
teineteisest asuma, kas ehitised peavad asuma korval kinnistutel ja kas motteline joon peab

kulgema sirgjooneliselt mille alusel oleks vdimalik véljakujunenud ehitusjoont médrata.

Detailplaneeringu taotluse menetluses on Keskkonnaamet asunud seisukohale, et
looduskaitseseaduse § 38 lg 4 p 1' sitestatu moistes saab ehitusjoon kujuneda {iksteisega
lahestikku paiknevate Oiguslikul alusel piistitatud hoonete baasil ehk teisisonu,
véljakujunenud ehitusjooneks tuleb lugeda seda mottelist joont, mida saab tdmmata kinnistu
kontaktvoondis, molemale poole kiisitavat kinnistut diguslikul alusel rajatud ehitiste vahele ja
jouab jdreldusele, et seega paikneb Kadariku 2 maaiiksus véljakujunenud ehitusjoonest
veepiiri suunas. Keskkonnaamet on seisukohal, et merepoolsemal Ajataguse tee 37
katastriiiksusele Oiguslikul alusel rajatud elu- ja abihoone on teadaolevalt iimberehitatud
endisaegsest, NoOukogude piirivalve poolt mahajdetud piirivalveobjektist. Tulenevalt
endiseaegsest kasutusotstarbest, on Ajataguse tee 37 katastriliksusel olevate hoonete asukoht
Neeme kiila ranna-alal erandlik. Nimetatud katastriiiksusega vahetult kiilgnevad, st
kontaktvoondis paiknevad kinnistud on olnud ja on jdtkuvalt hoonestamata. Mdoname, et
antud juhul on tegemist olukorraga, mida seaduse soOnastusest tulenevalt voib tdlgendada
mitmeti, kuid tulenevalt asjaolust, et Ajataguse tee 37 katastriiiksusel valitsevat situatsiooni
tuleb pidada erandlikuks, siis Keskkonnaameti hinnangul on antud kohas otstarbekas
véljakujunenud ehitusjooneks pidada Kadariku 2 katastriiiksusest idasuunal paikneva asumi

t, 109

hoonestatud katastriiiksustel olevate hoonete ette kujunevat mottelist joon mida kujutab

lisatud skeem.!'?

Eeltoodu on ilmekas ndide antud normi sdnastuse ebaselgusest. Antud juhul soltub, kas

Kadariku 2 kinnistul ehitusdigust kavandades tuleb arvestada ehituskeeluvoondi vihendamise

108 TrtRnKo 20.10.2015, 3-12-1070, p 11.

109 K eskkonnaamet, Jdeldhtme Vallavalitsus 10.09.2014 nr HIR 14-9/14/19141-2.

110 Kiesoleva t66 lisa 2 Viljavote Maa-ameti geoportaalist, Kadariku 2 kinnistu detailplaneeringu ala, varem
véljakujunenud ehitusjoone kiisimus (skeem autori valduses).
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vajadusega ja seetdttu koostada iildplaneeringut muutev detailplaneering voi on tegemist LKS
§ 38 lg 4 p 1! sitestatud erandiga. Keskkonnaamet on asunud seisukohale, et nimetatud
erandit saab rakendada muuhulgas vaid siis, kui planeeritava ehitise 1dhitimbruses paiknevad
oiguslikul alusel piistitatud ehitised, need on koik pdhikaardile kantud ning need paiknevad
veekogu piirist sarnasel kaugusel. Ehitiste mdiste sisustamisel tuleb ldhtuda véljakujunenud
praktikast, kus ehitusjoon moodustub olemasolevate hoonete, mitte védiksemate rajatiste voi
LKS § 38 lg 4 ja 5 nimetatud erandite alusel chitatud ehitiste pdhjal. Samuti ei ole
Keskkonnaameti hinnangul tiheasustusalal kohane kasutada viljakujunenud ehitusjoone

1" Autori

moistet piirkonnas, kus olemasolevad hooned paiknevad tiksteisest 165 m kauguse
hinnangul selline tdlgendus ei ole pdhjendatav ranna kaitse eesmirkidega, kuivord LKS § 38
lg 4 p 1! ei vilista p 5 toodud ehitisi viljakujunenud ehitusjoone aluseks votmist. Samuti on
meelevaldne hinnata sobimatuks ehitusjoone miidramiseks iiksteisest 165 m kaugusel asuvad
ehitised, mida kinnitab jirgmine ndide Haabersti linnaosast, kus véljakujunenud ehitusjoon on
méidratud ca 400 m kaugusel iiksteisest paiknevate elamute jirgi. Selle detailplaneeringu
menetluses on Keskkonnaamet asunud seisukohale, et varem viljakujunenud ehitusjoone
regulatsioon laieneb ka detailplaneeringuga kavandatud kolmele korterelamumaa krundile
méiiratud hoonestusalade osas ja seetdttu ehituskeeluvodndi vihendamist taotlema ei pea.!!?
Tegemist on ranna echituskeeluvoondiga, mille ulatuse méadramisel ldhtejooneks on 1 m
samakdrgusjoon, kuna ala paikneb iileujutataval alal ja Haabersti linnaosa tildplaneering
iileujutatava ala piiri pole midranud. Ala paikneb iildplaneeringuga mairatud korterelamute
alal. Varem viljakujunenud ehitusjoon on méiratud kahe olemasoleva elamugruppi vahele'!?
Maa-ameti kaardirakenduse iileujutasala kihil niihtavale iileujutusalale.!'* Keskkonnaamet on
siin asunud seisukohale, et planeeringuga kavandatakse elamuarendust ja detailplaneeringut

on suures osas voimalik realiseerida ehituskeeluvoondi vahendamiseta, sest detailplaneeringu

alal rakendub looduskaitseseaduse § 38 1g 4 p 1! tulenev erand.

LKS § 38 Ig 4 p 1' sdnastuse kohaselt vdib viljakujunenud ehitusjoonest maismaa poole
pustitada iihe uue chitise. Sitte selline soOnastus hakkas kehtima 01.04.2007. Eelndu

seletuskirja kohaselt seaduses seni kehtinud sdOnastus pohjustas praktikas olukorra, et

'K eskkonnaamet, Joelihtme Vallavalitsus 18.04.2019 nr 6-2/19/4261-2.

112 K eskkonnaamet, Tallinna keskkonnaamet 15.07.2015 nr HJR 14-9/15/12910-3.

113 Kiesoleva to0 lisa 3 Viljavote Rannamdisa tee 50a ja 52c¢ kinnistute detailplaneeringu pdhijoonisest. -
Kittesaadav arvutivorgus:
https://tpr.tallinn.ee/HeaderSearch?SearchString=rannam%C3%B5isa%20tee%2050a&SearchFormld=DetailPro
ceeding_CombinedSearch Form&ShowGroupFilter=all (22.04.2019), pdhijoonis.

114 Kiesoleva t66 lisa 4 Viljavote Maa-ameti geoportaali kihilt iileujutusalad, Rannamdisa tee 50a ja 52c
kinnistute detailplaneeringu ala. - Kattesaadav arvutivorgus:
https://xgis.maaamet.ee/xGIS/XGis?app_id=MA21&user_ id=at&punkt=531814.6588869&zoom=1324.5568627
459&1LANG=1 (22.04.2019).
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tiheasustusalal, kus planeerimisseaduse kohaselt kehtib detailplaneeringu kohustus, tuleks
koostada detailplaneering niiteks ka juhul, kui tiheasustusalal olemasoleva elamu oduele
kavatsetakse ehitada abihoonet vdi muud ehitist, milleks muidu detailplaneeringu koostamise
vajadus puudub.!'!® Eeltoodust vdib jireldada, et seadusandja mdte oli tiheasustusalal
olemasoleva elamu juurde ehitise rajamise voimaldamine ilma detailplaneeringut koostamata
siis, kui tegemist on olemasoleva elamu juure uue chitise rajamisega. Selline tdlgendus oleks

kooskolas ka HELCOM-i soovitusega 15/1.

Autor on seisukohal, et terve korterelamute grupi kavandamine ehituskeeluvodndisse 1dhtudes
viljakujunenud ehitusjoonest maismaa poole ehitamisel, ei vasta seadusandja tahtele. Ka LKS
§ 38 lg 5 normi sdnastus ei vOimalda autori arvates tdlgendust, et véljakujunenud
ehitusjoonest maismaa suunas vOiks rajada terve elamurajooni ehituskeeluvoondit
vihendamata ja sellisele seisukohale ei ole voimalik jouda ka seaduse eelndu juurde lisatud
seletuskirja pohjal. Eelndu seletuskirja kohaselt voib viljakujunenud ehitusjoonest maismaa
suunas kavandada ehitist, mille pistitamiseks puudub detailplaneeringu koostamise
kohustus.''® Lihtuvalt Haabersti linnaosa iildplaneeringu maaksutusplaanist on tegemist
korterelamumaaga,'!” mis aga ei ole looduskaitseseaduses toodud erand, et kui iildplaneering
ndeb vastava juhtotstarbe ette, siis ei tule taotleda ehituskeeluvodndi vdhendamist. Sellisel
juhul ei voi ehituskeeluvoondisse kavandada ka planeeringuga ehitisi ilma ehituskeeluvoondit
vihendamata. Mille alusel on antud olukorras Keskkonnaamet voimalikus pidanud LKS § 38
lg 4 p 1! erandi rakendamist ja ei ole pidanud vajalikuks ehituskeeluvédndi vihendamise

taotluse esitamist, jadb autorile arusaamatuks.

Oigusmdistete analiiiis nditas, et tulenevalt nende ebaselgusest ja looduskaitseseaduses
piiritlemata jatmisest on nende erinev kasitlus toonud kaasa praktika, mis ei ole iihetaoline ja

arusaadav ka spetsialistile.

115 Looduskaitseseaduse ning keskkonnamdju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse muutmise
seadus 927 SE. Seletuskiri, 1k 17.

116 Samas, 1k 17.

7 Haabersti  linnaosa  iildplaneeringu  maakasutusplaan. - Kittesaadav ~ arvutivorgus:
YP000020 232222 011_Maakasutusplaan.pdf (22.04.2019).
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2. Ehituskeeluvoondi méairamine ja ettepanekud ehituskeeluvoondi késitlemiseks

2.1. Ehituskeeluvoondi suurendamine

LKS § 40 Ig 1 kohaselt v3ib ranna ja kalda ehituskeeluvoondit suurendada ja vdhendada
arvestades ranna voi kalda kaitse eesmdrke ldhtudes taimestikust, reljeefist, kolvikute ja
kinnisasjade piiridest, olemasolevast teede- ja tehnovorgust ning viljakujunenud asustusest.
Vastavalt LKS § 40 lg 2 voib kohalik omavalitsus ehituskeeluvoondit suurendada
iildplaneeringuga, mida voib otsustada kohalik omavalitsus ilma, et Keskkonnaametilt peaks
selleks nousolekut kiisima. Ehituskeeluvoondi suurendamine joustub, kui iildplaneeringu
joustumisel (LKS § 40 Ig 6). Kehtestamise otsuses voi selle lisaks olevas muus selgelt
viidatud dokumendis, tuleb vilja tuua need olulised asjaolud, mille kaalumisel leiti, et mingis
konkreetses piirkonnas on vajalik suurendada ehituskeeluvoondit. Kuivord seadusandja ei ole
ehituskeeluvoondi suurendamise osas pidanud vajalikuks Keskkonnaametilt vastavat
ndusoleku taotlemise vajadust, siis autori hinnangul selliselt suurendatud ehituskeeluvoondi
vihendamine kuni looduskaitseseaduse kohase ehituskeeluvoondini voiks olla kohaliku
omavalitsuse piddevuses ja otsus joustub planeeringu joustumisega. Kéesoleval ajal vastavalt
LKS § 40 1g 3 ja Ig 4 tuleb taotleda Keskkonnaameti ndusolekut iga planeeringu puhul, mis
teeb ettepaneku ehituskeeluvoondi vahendamiseks, tegemata erandit juhuks, kui taotletakse

iildplaneeringuga suurendatud ehituskeeluvoondi vihendamist.

Uldplaneeringuga ehituskeeluvodndi suurendamisel tuleb arvestada menetluslike aspektidega
kaasamise osas. Juhul, kui kohalik omavalitsus otsustab iildplaneeringuga ehituskeeluvoondit
suurendada, tuleb nende kinnistute omanikke teavitada intensiivsemat, kelle kinnistutele
laieneb suurendatud ulatusega ehituskeeluvoond, kui ainult planeeringu avalikustamisest.
Nimetaud kinnistute diguslik reziim muutub oluliselt, nii nagu ka juhul, kui iildplaneeringuga
muudetakse maa-ala kasutamise juhtotstarvet. PlanS § 76 lg 2 kohaselt kaasatakse
iildplaneeringu koostamisse isikud, kelle digusi planeering voib puudutada. Olukorras, kus
iildplaneeringuga on ehituskeeluvéoondi ulatust suurendatud sdilib maaomanikul voimalus

taotleda ehituskeeluvoondi vihendamist tildplaneeringut muutva detailplaneeringuga.

2.2. Ehituskeeluvoondi vihendamine

Seadusandja on omandidiguse riive leevendamiseks andnud looduskaitseseaduses sdtestatud

ranna ja kalda kaitse eesmérkide tditmisel voimaluse taotleda ehituskeeluvoondi vahendamist.
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Vastav regulatsioon on sétestatud LKS § 40. LKS § 40 lg 3 kohaselt ranna ja kalda
ehituskeeluvoondi vihendamine voib toimuda Keskkonnaameti ndusolekul. Loige 4 sdtestab,
et ehituskeeluvoondi vihendamiseks esitab kohalik omavalitsus Keskkonnaametile taotluse ja
planeerimisseaduse kohaselt:

1) vastuvoetud iildplaneeringu;

2) kehtestatud tildplaneeringu muutmise ettepanekut sisaldava vastuvoetud detailplaneeringu;

3) vastuvdetud detailplaneeringu, kui kehtestatud iildplaneering puudub.

Keskkonnaameti  spetsialistid on  seisukohal, et kui toimub iildplaneeringuga
chituskeeluvoondi  ulatuse muutmine, st suurendamine-vdhendamine, tuleks seda
suurendamist-vihendamist vaadata pigem konkreetse asukohapdhise joonena, mitte puhvrina
rannajoonest, mis garanteeriks, et kord antud ehituskeeluvéondi vihendamine jadks (vihemalt
antud planeeringu kehtivusaja jooksul) samale asukohale kehtima, kui ka nditeks pohikaardi

rannajoon muutub vdi muutub mingi muu ehituskeeluvédndi piiri midramise alus. '8

Juhul, kui iildplaneeringu menetluses miidratakse ehituskeeluvodnd, siis on maaomanikul
voimalus PlanS § 82 1lg 2 alusel esitada ettepanek {ildplaneeringu menetluses
ehituskeeluvoondi vdahendamiseks oma kinnistu osas. Maaomanikul ei teki digust nduda
kohalikult omavalitsuselt, et viimane kindlasti sellega peaks ndustuma ja esitama vastava
taotluse Keskkonnaametile. Esitatud ettepanekuid planeerimismenetluses tuleb kohalikul
omavalitsusel kaaluda ja kehtestamise otsuses pohjendada nendega arvestamist voi
mittearvestamist (PlanS § 89). Vastavalt PlanS § 142 lg 1 kohaselt vdib detailplaneering
pohjendatud vajaduse korral sisaldada kehtestatud iildplaneeringu pdhilahenduste muutmise
ettepanekut. Kehtestatud iildplaneeringu pohilahenduse detailplaneeringuga muutmine on
tildplaneeringuga méératud maakasutuse juhtotstarbe ulatuslik muutmine; iildplaneeringuga
méadratud hoonestuse kdorguspiirangu {letamine, krundi minimaalsuuruse védhendamine,
detailplaneeringu kohustuslike alade ja juhtude muutmine voi muu kohaliku omavalitsuse
tiksuse hinnangul oluline vai ulatuslik iildplaneeringu muutmine (PanS § 142 1g 1 p-d 1-3).
Eeltoodust néhtavalt ei sétesta planeerimisseadus otsesonu, et looduskaitseseaduse kohase
ehituskeeluvoondi vdhendamise ettepaneku tegemisel on detailplaneering iildplaneeringut
muutev. Seda saab jéreldada PlanS § 75 Ig 1 p 9 (iildplaneeringu iilesanne on méairata korduva
iileujutusega ala piir mererannal ja mérkida kdrgveepiir suurte iileujutusaladega siseveekogul)
koosmdjus p 12 sidtestatuga (lildplaneeringu iilesanne on miérata ranna ja kalda ehituskeelu

voondi suurendamine ja vdhendamine). Planeerimisseaduse eelndu seletuskirja kohaselt

118 E_kirjavahetus Keskkonnaameti PGhja regiooni spetsialistidega (26.02.2019, autori valduses).
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otsustamaks, milliseid iilesandeid {ildplaneeringus lahendada, tuleb arvestada kohaliku
omavalitsuse ruumilisi vajadusi ning konkreetse iildplaneeringu eesmirki.!!” Seega ei ole
planeerimisseadus  sdtestanud  absoluutse = kohustusena  iildplaneeringus  késitleda

ehituskeeluvoondi teemat.

Ehituskeeluvoondi ~ vdhendamise  otsustuse  tegemine  on  ajalooliselt  olnud
Keskkonnaministeeriumi  haldusalas.  Alates 01.02.2009 on péadevaks asutuseks
Keskkonnaamet. Varasemalt andis keskkonnaminister ndusoleku ehitusdiguse seadmiseks,
kui kinnistu paiknes ehituskeeluvoondis. Keskkonnaministri otsused olid tihti véga
napisonalised ja puudus sisuline kaalumine.'”® LKS § 40 lg 3 kohaselt ehituskeeluvoondi
vihendamine vOib toimuda ainult Keskkonnaameti ndusolekul ja LKS § 40 lg 6 kohaselt
ehituskeeluvoondi suurendamine ja vdhendamine joustub kehtestatud {ildplaneeringu voi

detailplaneeringu joustumisel.

Keskkonnaamet on rohutanud, et planeeringu korraldajal tuleb tagada, et detailplaneeringu
lahenduses on pdhjendatud kehtivale iildnormile tehtavat erandit ranna ehituskeeluvodndi
ulatuse vdhendamiseks. See tdhendab, et planeeringu korraldajal tuleb detailplaneeringu
vastuvotmise korralduses ja ka sellega vastuvdetud detailplaneeringu t60s piirduda mitte
iiksnes konstateeringuga, et rannale chitamisega ei kahjustata LKS § 34 loetletud ranna
kaitsmise eesmairke, vaid juhul kui leitakse, et detailplaneeringu lahendusega ei kahjustata
avalikke huve, siis vastavasisulise viite esitamise korral peab kaasnevas kaalutluses
véljenduma ka sisuline pohjendus, kas ja kuidas sellel konkreetsel detailplaneeringualal
rannale ehitamine toetab avalike huvide saavutamist. Avalik huvi siinkohal véljendub LKS §
34 nimetatud ranna kaitse-eesmirkide saavutamises detailplaneeringualal. Seega,
ehituskeeluvoondi vihendamise pohjendatuse kohta peab esimese otsuse vastu votma kohalik
omavalitsus, alles seejédrel kaalutleb taotletava vdimalikkust Keskkonnaamet, kelle roll on
eelkdige valvata keskkonnakaitseliste huvide jirele, muude avalike huvide eest peab seisma

kohalik omavalitsus ise.'?!

Samuti on Keskkonnaamet réhutanud, et ehituskeeluvoondi
vihendamine on erandiks iildnormist, mille kohaselt on chituskeeluvéondis ehitamine
iildjuhul keelatud. Erandeid, sh ka ehituskeeluvoondi vihendamist, voib lubada vaid siis, kui

see on avalike huvide seisukohast vajalik (mitte vdoimalik). Ehituskeeluvoondi vihendamine

19 Planeerimisseaduse eelndu 571 SE. Seletuskiri. - Kittesaadav arvutivorgus:
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/fc811573-8339-4f19-8064-9679£fd001f43/Planeerimisseadus,
(22.04.2019).

120 Ehitustegevus ranna- ja kaldaalal. Kas riik ja kohalikud omavalitsused kaitsevad ranna- ja kaldaalale ehitisi
kavandades avalikke huve? Riigikontrolli aruanne Riigikogule. Tallinn, 21. november 2007. - Kéttesaadav
arvutivorgus: https://www.riigikontroll.ee (22.04.2019), 1k 2.

121 K eskkonnaamet, Joelihtme Vallavalitsus 07.03.2017 nr 6-2/17/2126-2.
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erandi ndol on eelkdige pohjendatud olukordades, kus kinnistu piirid ei voimalda hoonestust
rajada viljapoole ehituskeeluvoondit ning ehituskeeluvoondisse on vdimalik ehitustegevust

teostada ranna kaitse eesmirke kahjustamata. '

2.2.1. Ehituskeeluvoondi vihendamine voondi sees

Ehituskeeluvoondi vahendamisel detailplaneeringus on Keskkonnaamet pidanud vdimalikuks
mitte vihendada ehituskeeluvoondit kogu kinnistu ulatuses vodndina, vaid auguna vooni sees.
Vastavalt PlanS § 126 on detailplaneeringu tilesanneteks mh krundi ehitusdiguse mééramine
ja ka ranna ehituskeeluvoondi vihendamine. Vastavalt LKS § 40 lg 1 ranna ja kalda
ehituskeeluvoondit voib vihendada, arvestades ranna voi kalda kaitse eesmarke ning ldhtudes
taimestikust, reljeefist, kdolvikute ja kinnisasjade piiridest, olemasolevast teede- ja
tehnovorgust ning véljakujunenud asustusest. Kuidas tuleb ldhtuda taimestikust, reljeefist,
kolvikute ja kinnisasjade piiridest, olemasolevast teede- ja tehnovorgust ning véljakujunenud
asustusest, seda ei tépsusta seaduse eelndu seletuskiri, ega ka moni teine digusakt. Siinkohal

on otsustajal Keskkonnaametil lai kaalutlusruum.

Keskkonnaameti praktika, mille kohaselt vdhendatakse ehituskeeluvoondit voondi sees
auguna nn juustuaugu pohimdttel on autori arvates veelgi rohkem segadust tekitav ja seetottu
on maaomanikul raske aru saada, millisel kinnistu osal on ehitamine lubatud. Autor mé6nab,
et see vOib olla pdhjendatud kinnistutel, mis asuvad looduskaitsealadel ja mis omakorda
jadvad ehituskeeluvoondisse. Niitena voib tuua Rammu saarel Kolga lahe maastikukaitse alal
hdvinud hoonete asukohas hoonestuse rajamise voimaldamiseks ehituskeeluvoondi
vihendamine hoonestusala ulatuses, arvestades planeeritava hoonestuse maastikku sobituvaid
mahte ja Rammu kiila ajaloolise hoonestuse taastamise aspekti.'> Antud asukohas ja
tingimustel voib selline lahendus tunduda maistlik, kuid selgusetuks jéidb, kas see on olnud
seadusandja mote ja tahe, et olukorras, kus on vihendatud ehituskeeluvéondi ulatust rannal,
kehtivad ehituskeeluvoondist tulenevad kitsendused kaugemal rannast, kui asukohas, kus

ehituskeeluvoondit vihendati.

Teine ndide kus ehituskeeluvoondit vihendati voondi sees juba rajatud kaldakindlustuse ja
treppide osas on Iru kiilas Aia tee 8 kinnistu detailplaneeringu puhul. Kinnistule rajati

trepistik ja kaldakindlustus, kuna jérsk kallas lagunes loodusjdudude mojul ja oli ohtlik

122 K eskkonnaamet, Jdeldhtme Vallavalitsus, 22.12.2017 nr 6-5/17/13466-2.
123 K eskkonnaamet, Jdeldhtme Vallavalitsus, 22.04.2013 nr HJR 14-9/13/8038-2.
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kinnistul viibijatele. Ehitiste seadustamiseks viidi 1dbi {ildplaneeringut muutva
detailplaneeringu menetlus, milles taotleti ka Pirita joe kalda ehituskeeluvoondi vihendamist.
Antud juhul vdhendati ehituskeeluvoondit auguna voondi sees kuni varem viljakujunenud
ehitusjooneni.'?* Selline lahendus illustreerib olukorda, kus ehituskeeluvodndi vihendamise
menetlus ei ole autori arvates moistlik. Kalda kaitse eesmaérkide tditmist oleks saanud hinnata
ka oluliselt efektiivsemas menetluses, kui detailplaneeringu menetluses, kuid kehtiv

looduskaitseseadus teist vOimalust ette ei nie.

2.2.2. Looduslik hiil ehituskeeluvoondis

Hail, kui moiste on kasutusel metsaseaduses turberaide iihe alaliigina. MS § 30 Ig 1 kohaselt
jaguneb turberaie aegjirkseks, hiil- ja veerraieks ning ldike 3 kohaselt hiilraie korral
raiutakse uuendamisele kuuluv mets hidiludena korduvate raiejirkudena. Sisseraiutavate
hédilude arvu ja suuruse kehtestab valdkonna eest vastutav minister metsa majandamise

eeskirjaga. Maiste ,,looduslik héil* defineeritud digusaktides ei ole

Keskkonnaamet on viimastel aastatel asunud seisukohale, et metsaalal olevale loodusliku
hiilu alale ehituskeeluvoondist tulenevad ehitamise piirangud ei laiene. Looduslikul héilul
ehituskeeluvoondist tulenevate piirangute olemasolu tuvastamisel on Keskkonnaamet andnud
planeeringu menetluses hinnangu ja leidis, et kui on tegemist olukorraga, kus kinnistu ranna
piiranguvoondis asuva metsa sees on looduslikke héile ja lagendikke sel juhul rakendub
ehituskeeld vaid metsaga kaetud alale, mitte lagendikele vdi muu kolvikuna, nt
poOdsastikuna/harvikune tdhistatud ja metsa tunnustele mittevastavale alale. Teisisonu,
Kordoni katastriiiksusel olevatel looduslikele hiiludele voi harvikule, jt lagealadele
metsakolviku sees, mis ei vasta metsaseaduses toodud metsa tunnustele, on digusaktidest
tulenevalt korrektne ranna ehituskeeluvoondi ulatuseks konkreetses kohas lugeda LKS § 38 Ig

1 tiheasustusaladele jt kompaktselt hoonestatud aladele vastavat ulatust.'?

LKS § 38 lg 2 kohaselt laieneb ehituskeeld rannal metsamaal MS § 3 lg 2 tdhenduses ranna
piiranguvoondi piirini. MS § 3 Ig 2 kohaselt on metsamaa maa, mis vastab vidhemalt {ihele
jargmistest nouetest: on kantud maakatastrisse metsamaa kolvikuna; on maatiikk pindalaga

vahemalt 0,1 ha, millel kasvavad puittaimed korgusega vihemalt 1,3 m ja puuvorade liitusega

124 Kiesoleva t60 lisa 5 Viljavte Aia tee 8 kinnistu detailplaneeringust. - Kittesaadav arvutivorgus: https://dhs-
adr-kea.envir.ee/Display.aspx?1D=172455&Ro0t=172455 (23.04.2019), pohijoonis.
125 K eskkonnaamet, Jdeldhtme Vallavalitsus 17.07.2014 nr HIR 14-9/14/15054-2.
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vihemalt 30%. Keskkonnaamet on planeeringu!%

menetluses markinud, et kuigi
planeeringualale on teostatud geodeetiline mdddistus, paikneb Maa-ameti pohikaardi kohaselt
metsast vaba lagendik vdorreldes moddistusega monevorra maismaa suunas. Selleks, et
geomoddistatud lagendikule ei laieneks MS § 3 lg 2 tulenev metsa mdiste ning seeldbi ei
paikneks antud asukoht LKS § 38 lg 2 tdhenduses ehituskeeluvoondis, on enne planeeringu

kehtestamist vajalik korrigeerida maakatastrisse kantud metsamaa kolviku piire vastavalt

geomdddistuse tulemustele.'”’

Projekteerimistingimuste  vidljastamise menetluses on Keskkonnaamet mairkinud, et
katastrimoodistuse andmed on kiesolevaks hetkeks kantud maakatastrisse, kuid rohumaa
kolvik ei kajastu Maa-ameti pohikaardil. Paikvaatluse kdigus tuvastas Keskkonnaamet, et
Kullaranna kinnistu kirdeosas paikneb lagendik. Tulenevalt lumeoludest ei olnud vdimalik
hinnata, kas lagendikul esinev taimestik on iseloomulik looduslikule rohumaale. Arvestades
aga, et looduslik rohumaa on kantud maakatastrisse ning antud asukohas ei esine
puittaimestikku, ei vasta Kullaranna kinnistu kirdeosa MS § 3 Ig 2 toodud metsamaa
tunnustele, mistottu antud metsavabal alal ei laiene ka LKS § 38 Ig 2 toodud erand. Samas
kirjas juhtis Keskkonnaamet tdhelepanu ka asjaolule, et antud rannikupiirkonnas on Maa-
ameti mullastiku kaardirakenduse andmetel sooldunud primitiivne muld, mis annab tunnistust
korduvalt {ileujutatavast alast. Seega on Kullaranna kinnistul vdimalik ehitustegevust
kavandada metsast vabale alale tingimusel, et see paikneb 1 m samakorgusjoonest vihemalt

100 meetri kaugusel (LKS § 35 1g 4).%

Nagu eeltoodust néha kasutab Keskkonnaamet loodusliku hiilu olemasolu hindamisel Maa-
ameti pohikaarti, kuhu on kantud iga maaiiksuse kolvikuline koosseis. Pohikaart on aluseks
isegi juhul, kui katastriplaan on registreeritud, kuid muudatus ei ole veel Maa-ameti
pohikaardile kantud. Elamumaa, mis paikneb mereranna piiranguvodndis ja millel on
margitud metsamaa kdlvik, on voimalik raiuda lagedaks, kuna MS § 3 Ig 3 kohaselt seda
maad metsamaaks ei loeta. Keskkonnaministeerium vastuses selgitustaotlusele asus
seisukohale, et kui tiheasustusalal elamumaal, mis paikneb rannal voi kaldal on tegemist
metsamaa kolvikuga, siis ulatub ehituskeeluvodnd piiranguvéondi piirini ja puude raiele
metsaseadust ei kohaldata ja puude raie iile otsustamine on viidud kohaliku omavalitsuse

tasandile (LKS § 45'%°). Soltumata kas tegemist on maatulundus- vdi elamumaaga rannal voi

126 Kiesoleva t60 lisa 6 Viljavote Thasalu tee 38 ja 40 maaiiksuste detailplaneeringust.
127 K eskkonnaamet, Jdeldhtme Vallavalitsus 19.01.2017 nr 7-9/17/446.

128 K eskkonnaamet, Jdeldhtme Vallavalitsus 19.02.2018 nr 7-9/18/1259-3.

129 LKS § 45. Puude raie tiheasustusalal.
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kaldal ulatub ehituskeeluvoondi ulatus piiranguvodndi piirini, kui tegemist on metsaseaduse
madistes metsamaaga. Sama olukord on ka hajaasustuses paikneva elamumaaga, kus

chituskeeluvoond MS § 3 Ig 2 kohase metsa olemasolul laieneb piiranguvéondini piirini.'*

Hajaasustuses elamumaal voib maaomanik puid raiuda ilma selleks kohalikult omavalitsuselt
luba taotlemata (MS § 3 Ig 3), siis ongi vdoimlaik, et rannadirse elamumaa omanik voib sellel
kasvava metsamaa kolviku kas lagedaks raiuda voi sinna vihemalt nn loodusliku héilu raiuda,
millele ei laiene ehituskeeluvodndi piirangud. Autori hinnangul ei ole korrektne hinnata metsa
sisse tekitatud lagedat ala looduslikuks rohumaaks véi looduslikuks hiiluks, kuna puude
raiumine metsamaal ei tdhendada automaatselt, et enam ei ole tegemist metsamaaga.
Metsamaa kolviku hindamisel on asjatundjad seisukohal, et ka siis kui puud on raiutud, on
tegemist metsamaa potentsiaaliga maaga. St kiips mets raiutakse ja istutatakse uued puud ja
toimub metsa majandamine. Vastupidine olukord voimaldaks metsa maha raiumisel taotleda
koheselt ka selle kasutuse sihtotstarve muutmist nditeks elamumaaks, kuna metsamaa
kolvikut enam ei ole. Antud Keskkonnaameti tdlgendus on toonud kaasa olukorra, kus
maaomanik on enne ehitamiseks vastava loa taotlemist raiunud metsa nn loodusliku héilu,
maamodtja’’! on koostanud uue katastriplaani, mis on maakatastris registreeritud ja seejirel on
maaomanik esitanud uue moddistuse koos projekteerimistingimuse taotlusega kohalikule
omavalitsusele. LKS § 37 1g 2 ei tee vahet, millise sihtotstarbega maal mets kasvab, kas haja-
voOi tiheasustusalal. Vastavalt LKS § 37 Ig 2 ranna ja kalda piiranguvoondis asuvate metsade
kaitse eesmédrk on vee ja pinnase kaitsmine ja puhketingimuste sdilitamine. Ranna
piiranguvoondis on keelatud lageraie. Kalda piiranguvdondis ei tohi lageraielangi pindala olla
suurem kui kaks hektarit, vilja arvatud maaparandussiisteemi eesvoolu veekaitsevoondis
maaparandushoiutddode tegemisel. Ranna ja kalda piiranguvodndis valik- ja turberaie

tegemisel tuleb arvestada metsaseaduse lisas sdtestatud tingimustega.

Keskkonnaameti viimaste aastate praktika loodusliku hdilu voi muule metsatunnustele
mittevastava ala késitlusele pohjendusi analiiiisides on autor arvamusel, et see kisitlus on
valjunud ranna ddrse piiranguvoondis metsamaal ehituskeelu mottest, kuna seaduses sétesatud

eesmargist on voimalik modda minna.

130 K eskkonnaministeerium, Jdeldhtme Vallavalitsus 30.08.2017 nr 8-2/17/5287-2.

31 T66 autori jaoks tdusetub ka kiisimusi, et millisel alusel litsentseeritud maamddtja metsa virskelt raiutud
lagendiku looduslikuks hiiluks, OSuemaaks, echitise aluseks maaks v0i looduslikuks rohumaaks uuel
katastriplaanil mérgib, kuid see ei ole selle t66 eesmérk selgitada.
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2.3. Usalduse kaitse muutunud oiguslikus olukorras

Looduskaitseseaduse rakendussidtted ei sisalda norme, mis sétestaksid erinevused
planeeringutele, mis on kehtestatud enne looduskaitseseaduse joustumist. Seetdttu on
praktikas tekkinud kiisimus, kuidas on voimalik realiseerida kehtivat detailplaneeringut, mille
kehtestamisel on jéargitud kehtestamise ajal kehtinud digusakte, kuid diguspdrase ehitusloa

viljastamine ei ole voimalik arvestades muutunud diguslikku olukorda.

Naitena vaib tuua Joeldhtme valla Rannaveski detailplaneeringu, mis kehtestati 1998 aastal, st
enne kui 01.04.2007 joustus looduskaitseseaduses korduvalt iileujutatava ala madratlus.
Detailplaneeringuga maédrati planeeringuala elamumaa kruntideks jagamine, ehitusdigus
elamute rajamiseks, juurdepdisuteede ja tehnovorkude lahendused. Maakorralduslikke
toimingid tehti aastal 2003, kui planeeringuala jagati elamumaa kruntideks. Rajatud on
puurkaev ja osaliselt trasse, kuid tlikski elamu ei ole kédeolevaks ajaks ehitusluba saanud.
Planeeringu elluviimine on tina suures ulatuses vdimatu, kuivord elamukruntide
hoonestusalad ja erateed paiknevad ehituskeeluvoondis tulenevalt {leujutatava ala
médratlusest, kus korduvalt {iileujutatava ala olemasolul on ehituskeeluvoondi ulatuse
lahtejooneks 1 m samakorgusjoon, kui korduvalt iileujutatava ala piir ei ole médratud
iildplaneeringus. Kuigi kohalik omavalitsus on antud asukohas elamute rajamist pidanud
voimalikuks ja kehtestanud detailplaneeringu ei ole vdimalik ehitusluba véljastada minemata

vastuollu looduskaitseseadusega. !>

Ehitamist oma kinnistule on késitletud, kui oma omandi vaba kasutamist ja késutamist.
Riigikohtunik Indrek Koolmeister on seisukohal, et ehitusdigust saab vaadelda nii objektiivse
oiguse kompleksharuna ja ka maatiikki selle vodimaliku hoonestamise seisukohast
iseloomustavate nditajate (krundi ehitusdigus), aga samuti kui isikule kuuluvat digust rajada
chitis talle kuuluvale maale. Ehitusdigus ei ole kisitletav iseseisva pohidigusena. Oigus
ehitada seondub omandiga maale ja on iiks maa kasutamise voimalikke otstarbeid. Selline
ehitusdigus voib olla piiratud nii teiste isikute digustega, kui ka avalikes huvides. Ehitamisele
piirangute seadmine avalikes huvides eeldab, et need avalikud huvid tugineksid seaduses

fikseeritud legitiimsetele eesmaérkidele ning oleksid pohjendatud. Ohutus-, elu- ja

132 Kéesoleva t66 lisa 7 Viljavote Maa-ameti geoportaali kitsenduste kihilt, Rannaveski detailplaneeringu ala. -
Kiéttesaadav arvutivorgus:
https://xgis.maaamet.ee/xGIS/XGis?app_id=UU204&user_id=at&punkt=565508.6594125&z0oom=1206.267894
15604 &setlegend=UUS204 2 kpo=1.FUUKAT202 204=0.FUUKAT203 204=1&LANG=1 (22.04.2019).
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looduskeskkonna-, milj66-, muinsuskaitse- ja teiste piirangute iildiselt madistetav vajalikkus
ehitusdiguse kasutamisel ei tdhenda aga seda, et sellised piirangud ja nende kohaldamise
alused saaksid olla pdhiosas diskretsioonilised ja asuda véljaspool diguslikku regulatsiooni.
Ehitusdiguse kasutamise komplitseeritud oOiguslik mehhanism hdlmab muuhulgas

planeeringuid, loasiisteemi, jirelevalvet ja on sellisena isiku suhtes piisavalt koormav.!*3

Looduskaitseseaduses toodud erandite rakendamine ehituskeeluvoondi méédramisel ja seal
chitamise lubamine soOltub ainult Keskkonnaameti kaalutlustest, mille tulemusena kas
ehitustegevust lubatakse voi luba selleks ei anta. Keskkonnaameti seisukoht on siduv
planeerimismenetluses, kui taotletakse ehituskeeluvoondi vdhendamist. Keskkonnaameti
seisukoha sidusus on sarnane ka neil juhtumitel, kui ehituskeeld ei laiene ehitamisele, kuid
selle viljaselgitamiseks, kas ikka on tegemist just vastava olukorraga, annab Keskkonnaamet

oma seisukoha.

Iga jargmine toiming, sh ehitusloa-, ehitusteatise menetlus vdi vabachitus peab vastama
kehtivatele oOigusaktidele. Riigikohus on selgitanud, et kasutusloa andmisel ei kontrolli
haldusorgan mitte iiksnes ehitise vastavust ehitusprojektile, vaid ka ehitise nduetelevastavust
laiemalt. Seega tuleb haldusorganil juhul, kui kasutusloa menetluse ilmneb, et ehitusluba on
vélja antud digusvastaselt, kaaluda ehitusloa kehtetuks tunnistamise voi muutmise vajadust.
Kui kasutusloa andmise voimatus on tingitud kohaliku omavalitsuse veast ehitusloa andmisel,
mis ei pidanud ehitise omanikule olema enne ehitustéode alustamist arusaadav, siis vOib
kohalikul omavalitsusel tekkida kohustus hiivitada ehitise omanikule asjatu ehitamisega

kaasnev kahju.'3*

Isegi juhul, kui kohalik omavalitsus peab vdimalikuks ehitusloa véljastamist, kuna ka
cehitustehniliselt on vdimalik Rannaveski detailplaneeringualal ehitada, ei teki isikul, kellele
ehitusluba véljastati voi kelle huvides echitamine on, Jiguspdrast ootust ehitamise
Oiguspdrasuse osas, kui kohalik omavalitsus lubab ranna voi kalda ehituskeeluvéondis
ehitamist vastuolus LKS § 38 g 9 sétestatule. Ringkonnakohtu hinnangul ei ole alust pidada
seda sétet ka pohiseadusvastaseks. Sattel on legitiimne eesmérk - véltida ehitamist veekogude
ehituskeeluvoondisse. Seadusandja on pidanud seda eesmirki ning selle suhtes esinevat

avalikku huvi kaalukamaks kui ehitise omaniku Oiguspdrast ootust. Viimase diguspérase

133 1. Koolmeister. Ehitusdigus: iihekiilgne jérelevalve. Oiguskantsleri planeerimis- ja ehitusdiguse konverents
~Miljonid ja milj66”. - Kittesaadav arvutivorgus: http://www.oiguskantsler.ee/et/%C3%BS5iguskantsleri-
planeerimis-ja-ehitus%C3%BS5iguse-konverents-%E2%80%9Emiljonid-ja-
milj%C3%B6%C3%B6%E2%80%9D (22.04.2019).

134 RKHKo 10.10.2003, 3-3-1-62-03, p 11.
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ootuse riivet ei saa pidada ka ebaproportsionaalseks, sest see on sobiv eelmainitud legitiimse
eesmirgi saavutamiseks ja muud vahendit sellise eesmirgi tdielikuks saavutamiseks
ringkonnakohus ei née. Lisaks ei kahjusta see ka ehitise omaniku digusi lilemééra, kuna juhul,
kui ehitamine oli pohjustatud tdepoolest vaid kohaliku omavalitsuse antud loast
(kooskdlastusest) ning isik ei teadnud toesti ehituskeeluvoondi olemasolust, ei ole vélistatud

tema kahju hiivitamise ndue ehitamist lubanud kohaliku omavalitsuse vastu.'¥

Autor noustub Tallinna Halduskohtu jireldusega, et iikski Oigusakt ei kohusta isikut
kontrollima tema suhtes soodustava haldusakti oOiguspdrasust, olenemata selle isiku
haridusest, vanusest, soost, varalisest ja sotsiaalsest seisundist jne. Niisuguse kohustuse
kehtestamine oleks ka absurdne, sest see kdsiks umbusaldada riiki ja kohalikke omavalitsusi
ning nende ametnikke, mis viiks riigi- ja kohaliku omavalitsuse asutuse paraliiseerimise
kaudu {ileiildise seadusetuseni. Samuti ei pruukinud isik olla teadlik ranna ja kalda kaitse
seaduse § 9 lg 3 p 2 noudest, kuna ehituskeeluvoondi vihendamise taotluse esitamist ja
planeeringu kehtestamist sai teha vallavalitsus, mitte fiilisiline isik. Seetdttu ei pidanud kohus
planeeringu alusel véljastatud ehitusloa tiihistamist ei sobivaks, vajalikuks, ega ka
mdddukaks.!3® Isegi, kui isik oli teadlik ehituskeeluvoondi olemasolust ja oli seda ka
kohtuistungil tunnistanud, joudis Tallinna Ringkonnakohus jdreldusele, et olukorras, kus
kohalik omavalitsus on véljastanud ehitusloa ranna echituskeeluvoondisse elamu
plistitamiseks, on maaomanikul iisna keeruline tuvastada, kas kohalik omavalitsus on
kditunud Oigusparaselt. Veelgi enam, kohus on asunud seisukohale, et isegi Oigusalase
korghariduse ja vandeadvokaadi kutsenimetuse olemasolul ei saa teha jéreldust, et isik pidi
olema teadlik tema suhtes antud haldusakti digusvastasusest ega saa tugineda usaldusele
haldusakti kehtima jddmise suhtes, kuivord ehitamise valdkond on niivord spetsiifiline, et
ehitusloa saanud vandeadvokaadi jaoks ei olnud ilmne, et tegemist on Oigusvastase
haldusaktiga.!*” Usalduse kaitse pdhimdtte ja halduse seaduslikkuse pdhimdte asuvad
konkureerima alles siis, kui haldusakti kehtetuks tunnistamine voib kahjustada kellegi digusi,

ning voib osutuda vdimalikuks, et viimane peab esimese ees taanduma. '*8

Looduskaitseseaduse rakendussitted ei késitle neid planeeringuid, mis olid enne 01.04.2007
vastu voetud ja kehtestatud. Seega ei ndinud seadusandaja ette voimalust teha juba kehtestatud

planeeringute osas erandit. Autori hinnangul on iiheks voimaluseks sellises olukorras 1ébi viia

135 TrtRnKo 20.10.2015, 3-12-1070, p 25.

136 TInHK 0 13.04.2004, 3-245/2004 (3-1355/2003), (koopia autori valduses).

137 TInRnKo 14.04.2005, 2-3/103/05, 1k 10, (koopia autori valduses).

138 A. Aedmaa. jt. Haldusmenetluse kiisiraamat. - Tartu: Tartu Ulikooli kirjastus 2004, 1k 346.
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uus planeerimismenetlus, kuid see on kulukas ja aegandudev nii maaomanikule, kui
kohalikule omavalitsusele ja tulemus ei ole ette aimatav. Kuigi on asutud seisukohale, et
detailplaneering on ldhiaastate ehitustegevuse aluseks, ei olnud planeerimisseaduses kuni
01.07.2015 kasitlenud detailplaneeringu kehtivust, st iikski digusakt ei kohustanud isikut
otsekohe detailplaneeringut realiseerima asuma. Vesteldes Rannaveski detailplaneeringuala
maaomanikega selgus, et nende eesmirgiks oli tulevikus ehitama hakata ehk siis
planeeringuga krunt mere déres oli nn pensionisambaks. Samas on Rannaveski planeeringut
osaliselt realiseerima asutud, moodustatud on elamumaa krundid ja viljaehitatud osa trasse.
Kuigi antud detailplaneeringu kehtestamisest on moddunud rohkem, kui 20 aastat ei ole
ajaline faktor peamine, mille tottu vdiks kaaluda detailplaneeringu kehtetuks tunnistamist.
Viru poja kaasuses asus ringkonnakohus seisukohale, et kuigi detailplaneering ei paku
iildjuhul pikaajalisi linnaplaneerimise lahendusi, ei saa tugineda planeeringu kehtetuks
tunnistamine iiksnes ajafaktoril. Oluline on ka faktiline ja diguslik olukord.!?® T#nasel pieval
on Rannaveski detailplaneeringuala maaomanikel vdimalus taotleda ka uue detailplaneeringu
algatamist ja selles teha ettepanek ehituskeeluvoondi vahendamiseks, kuid Keskkonnaamet on
kohtumisetel asunud seisukohale, et on vdga védhe tdendoline, et antud asukohas noustutakse
ehituskeeluvoondi  vdhendamisega, mis omakorda tihendab, et elamumaale
ehituskeeluvoondis tegelikult ehitada ei ole vodimalik. Isikud on kulutanud raha
detailplaneeringu koostamise eest maksmiseks ja ka osaliseks realiseerimiseks, kuid elamut

ehitada enam ei saa.

Muutunud diguslikus olukorras on kohalikul omavalitsusel vdimalus ka kehtestamise otsus
kehtetuks tunnistada vastavalt haldusmenetluse seaduse!'*’ (edaspidi ka HMS) § 66 1g 2 p 2,
mille kohaselt haldusakti, mis andmise ajal oli diguspdrane, voib tunnistada isiku kahjuks
edasiulatuvalt kehtetuks, kui haldusorganil oleks olnud Gigus jitta haldusakt hiljem muutunud
faktiliste asjaolude tottu voi hiljem muudetud digusnormi alusel vélja andmata ja avalik huvi
haldusakti kehtetuks tunnistamiseks kaalub iiles isiku usalduse, et haldusakt jadb kehtima.
HMS § 54 kohaselt on haldusakt diguspédrane, kui ta on antud péddeva haldusorgani poolt
andmise hetkel kehtiva diguse alusel ja sellega kooskdlas, proportsionaalne, kaalutlusvigadeta
ning vastab vorminduetele. Sellise diguspirase haldusakti kehtetuks tunnistamine on {ildjuhul
lubamatu, selle vajaduse vdib tingida muutunud diguslik olukord.*! Oiguskindluse pdhimdte
nouab, et asutus oleks oma tegevuses jarjekindel ja et kord antud haldusaktile ja lubadusele

saaks ka tulevikus tugineda. Oiguspidrane ootus on isikul tekkinud usk, et asutus kiitub

139 TInRnKo 16.06.2009, 3-08-1434, p 9.
140 Haldusmenetluse seadus, RT 12001, 58, 354 ... RT I, 13.03.2019, 55.
141 A Aedmaa, lk 351.
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tulevikus teatud viisil, isedranis, et asutus juhindub ka tulevikus oma varasematest otsustest.
Kui seaduses sitestatud aegumistdhtajad puuduvad, voib haldusorgan oma tegevuses olla
andnud alust diguspirase ootuse tekkimiseks. Oiguspirast ootust vdivad kahjustada ka
haldusmenetluse ajal tehtud seadusemuudatused.!*> Autori hinnangul vdis maaomanikel
tekkida usaldus, et Rannaveski detailplaneeringu alusel on vdimalik taotleda ehitusluba,
asjaolust, et alates 01.04.2007, kui hakkas kehtima iileujutatava ala selline kisitlus, ei ole
kohalik omavalitsus {ildplaneeringu iilevaatamistel kordagi muutnud oma seisukohta juba
kehtestatud Rannaveski detailplaneeringu osas. Haldusmenetluses isiku kahjuks diguspirase
haldusakti, milleks on detailplaneeringu kehtestamise otsus, kehtetuks tunnistamiseks on
vajalik et oleks olemas mingi oluline avalik huvi, mis on kaalukam isiku diguspirasest
ootusest haldusakti kehtimajiimise suhtes.'** Kuna detailplaneeringu kehtetuks tunnistamine

el ole kdeoleva t66 pohiteema, siis autor sellel pikemalt ei peatu.

2.4. Ettepanekud seaduste muutmiseks

Ehituskeeld piirab omandi vaba kasutamist ja kidsutamist. Omandidigus on iiks pohidigustest.
Omand peab olema kaitstud meelevaldse avalik-digusliku sekkumise eest, millega
takistatakse pohjendamatult omandi rahumeelset kasutamist.!** R. Alexy on asunud
seisukohale, et demokraatlikes pohiseadusriikides etendavad pohidigused keskset osa. Eesti
pohiseadus tdstab pohidigused esile juba puht viliselt. Kaheksale iildisele sittele, mis
midravad eelkdige kindlaks Eesti iseseisvuse, sOltumatuse ja jagamatuse, riigivdimu seotuse
pohiseaduse ja sellega kooskdlas olevate seadustega, vdoimude lahususe ning riigikeele,
jargneb enne riigikorralduse norme pohidiguste peatiikk, mis méératleb 48-s paragrahvis
pohidigused.'* Omandipdhidiguse funktsiooniks on tagada pdhidiguse kandjale vabadussfiir
omandidiguse ja omandiga sarnanevate varaliste diguste valdkonnas ning voimaldada tal selle
kaudu kujundada oma elu ise omal vastutusel.!*® Riigikohus on sedastanud, et kuna
Pohiseaduse § 32 teises Idikes pole nimetatud eesmirke, mis oOigustavad omandi vaba
valdamise, kasutamise ja kdsutamise piiramist, siis saab selle pohidiguse piiramise puhul olla
seaduspiraseks seadusandja iga eesmirk, mis pole Pdhiseadusega vastuolus.'#” Pdhiseadusest
tulenevalt on looduse kaitse igatihe kohustus, seetdttu tuleb leida omandidiguse teostamisel ja

looduskaitse vahel moistlik tasakaal.

142 A Aedmaa, lk 290.

143 A Aedmaa, lk 356.

144 R. Maruste. Konstitutsionalism ning pdhidiguste ja —vabaduste kaitse. - Tallinn: Juura 2004, 1k 478.
145 R. Alexy, Pohidigused Eesti pohiseaduses. Juridica 2001/eriviljaanne, 1k 5.

146 pghiseaduse kommenteeritud viljaanne, § 32/1.

147 RKPJKo 30.04.2004, 3-4-1-3-04, p 27.
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Kiesolevas alapunktis teeb autor ettepanekud, mis tooksid kaasa monevorra erineva késitluse
ehituskeeluvoondist. Looduskaitseseaduse kohaselt on vdimalik erandina ehituskeeluvoondi
viahendamine 1dbi planeerimismenetluse. Vottes aluseks iihe mere ddrse omavalitsuse
kogemuse voOib tddeda, et antud erand ei ole enam ammu erand vaid iga rannaddrne
detailplaneering teeb ettepaneku ehituskeeluvoondi vihendamiseks, ehk siis taotleb erandit nii

looduskaitseseaduse, kui ka planeerimisseaduse maistes.

Kas aga igas olukorras on madistlik 1dbi viia planeerimismenetlus ilmestab jargmine néide, kus
hajaasustuses olevale elamumaa kinnistule on seaduslikul alusel, arvestades
looduskaitseseaseaduse tingimusi, rajatud hoone 100 m kaugusele mererannast, samal
kinnistul 200 meetri sees on mets metsaseaduse tdhenduses, kus ehituskeeluvdond laieneb
piiranguvoondini (200 m). Maaomanikul on soov piistitada metsa (mis ei ole duemaa) 180 m
kaugusele merest alla 20 m? ehitisealuse pinnaga abihoone kiittepuude ladustamiseks, mille
piistitamiseks kohaliku omavalitsuse luba ega ndusolekut vaja ei ole (ehitusseadustiku'#® Lisa
1 Tabel ehitusteatise, ehitusprojekti ja ehitusloa kohustuslikkuse kohta). Looduskaitseseaduse
kohaselt uut hoonet ehituskeeluvoondisse piistitada ei tohi ja kas sellise abihoone piistitamine
oleks voimalik, tuleks vilja selgitada tildplaneeringut muutva detailplaneeringu kdigus, kus

Keskkonnaamet annab oma seisukoha ehituskeeluvoondi vihendamise voimalikkuse osas.

Teise niite kohaselt ei ole voimalik Pirita joe kaldal 50 m ehituskeeluvodndis laste kitke voi
méingumaja piistitada, kuna nende piistitamine on echitamine ehitusseadustiku mdistes.
Tegemist on {ildplaneeringuga maédratud tiheasustusalaga, kus elamumaa krundid on
suurusega 2000 m? - 3000 m? ja millest ca pool on jde osa ehk veekogu maa, elamumaad on
kitsad siilud ja ehituskeeluvodndist viljapoole on piistitatud elamud, kogu joepoolne osa on
ehituskeeluvoond, kus igasugune ehitamine on keelatud, st ka kiigepostide ja midngumaja
plistitamine v0i oma pere tarbeks vundamendiga kasvuhoone piistitamine. Juhul, kui
maaomanik siiski soovib nt vundamendiga kasvuhoonet rajada, siis tuleb koostada
iildplaneeringut muutev detailplaneering. Keskkonnaamet on selgitanud, et kui seiklusraja voi
sportimise véliala loomiseks kavandatakse rajatiste paigaldamist/rajamist, mis vastab
ehitusseadustiku mdistes ehitustegevusele, on see ehituskeeluvoondis keelatud. ' Samas kui
LKS § 38 Ig 4 p 1 kohaselt ehituskeeld ei laiene hajaasustuses olemasoleva elamu duemaale

ehitatavale uuele echitisele, mis ei jdd veekaitsevoondisse. Seadusandja on teinud vahet

148 Ehitusseadustik, RT I, 05.03.2015,1 ... RT I, 01.02.2019, 5.
149 K eskkonnaamet, Joelihtme Vallavalitsus 18.04.2019 nr 6-2/19/4261-2.
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tiheasustusala ja hajaasustsuala osas, kuid millistel kaalutlustel, seda looduskaitseseaduse

seletuskiri ja praktika ei selgita.

Ehituskeeluvodndisse alla 20 m? ehitisealuse pinnaga kuuri, kui valmistoote piistitamise osas
on kohus asunud seisukohale, et isegi siis, kui hoonele on alla paigutatud rattad voi jalased, st
ei ole teostatud kaevetdid, on tegemist EhS § 3 Ig 1 kohase ehitisega ja kuna LKS § 38 1g 3
kohaselt uute hoonete ja rajatiste piistitamine on ehituskeeluvoondis keelatud, siis ka antud
valmistoote paigutamine ehituskeeluvoondisse on keelatud.!>® Kas tegemist on ehitamisega
ehitusseadustiku moistes, selles osas on Riigikohus asunud seisukohale, et selleks et
otsustada, kas mingi inimtegevuse tulemusena valminud asi, millel on katus, siseruum ja
vilispiirded, on ehitis v3i mitte, tuleb EhS § 2 Ig 1 (RT I 2002, 47, 297) kohaselt tuvastada
objekti aluspinnasega iihendatuse kohtkindlus. Viidatud norm ei ole lihetdhenduslik ja selle
moistmiseks tuleb tdolgendada selle sisu. Sonaiihend ‘“kohtkindel” koosneb kahest sonast,
millest esimene téhistab paika, aset, platis, teine aga iseloomustab selle koha stabiilsust,
konstantsust, muutumatust. Jargides tdlgendatava seaduseteksti iildkeelelist tdhendust, leiab
Riigikohus, et ka kividele piistitatud aiamaja voib olla ehitis EhS § 2 1g 1 mottes, sest selle
koht on omaniku poolt kindlaks méératud ja see piisib tdnu ehitise raskusele muutumatuna
seni, kuni omanik selle abivahendite abil ei muuda. Taolise ehitise piistitamine on

vaieldamatult ehitamine EhS § 2 1g 6 mdistes. !

Ehituskeeluvoondis ka iihe elamu piistitamiseks tuleb 1dbi viia iildplaneeringut muutva
detailplaneeringu menetlus, mis on koormav ja ressursimahuks nii kohalikule omavalitsusele,
kui maaomanikule ning iga kord ei ole isegi voimalik mdistlikul viisil ette néha, kas soovitud
tulemus ka saavutatakse, st kas Keskkonnaamet noustub ehituskeeluvoondi vihendamisega.
Seetottu teeb autor ettepanekud, mille eesmérgiks on nii menetluse lihtsustamine, kui eelkdige
ehituskeeluvoondi olemasolu tuvastamise selguse saavutamine, et anda maaomanikule ja
seaduse rakendajale selgus, millest iildse ldhtuda. Siinkohal ndustub autor diguskantsleriga,
kelle hinnangul sellise aja- ja ressursimahuka menetluse ldbiviimine on kohati liigselt

koormav nii maaomanikule, kohalikule omavalitsusele, kui ka Keskkonnaametile. !>

Oigusselgus on autori hinnangul ehituskeeluvédndi midramise menetluses peamine.
Pohiseaduse §-st 10 tuleneb diguskindluse pohimote. Kdige iildisemalt peab see printsiip

looma kindluse kehtiva digusliku olukorra suhtes. Oiguskindlus tihendab nii selgust kehtivate

150 TrtMKo 17.04.2017, 4-17-322, 1k 4, 1k 5.
ST RKKKo 19.06.2009, 3-1-1-44-06, p 9.
152 Oiguskantsler 13.04.2016.
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Oigusnormide sisu osas (Oigusselguse pohimotte), kui ka kindlust kehtestatud normide
piisimajdsimise suhtes (diguspdrase ootuse pdhimdte).!3 Juba 2002 aastal on Riigikohus
leidnud, et digusnormid peavad olema piisavalt selged ja arusaadavad, et iiksikisikul oleks
voimalik avaliku voimu organi kditumist teatava tdendosusega ette ndha ja oma kditumist
reguleerida. Uksikisik peab saama - kui tarvis, siis asjakohase ndustamise abiga - asjaolusid
arvestades madistlikul mééral ette ndha tagajirgi, mida teatud tegevus voib kaasa tuua. Need
tagajdrjed ei pea olema absoluutse kindlusega ettendhtavad: kogemus néditab, et see on
saavutamatu.'>* Pdhiseaduse § 14 kohaselt on diguste ja vabaduste tagamine seadusandliku,
tdidesaatva ja kohtuvoimu ning kohalike omavalitsuste kohustus. Pohiseaduslikkuse

jirelevalve kolleegium nimetab seda digust iihes lahendis pdhidiguseks heale haldusele. !>

Oiguskantsler on tddenud, et ehituskeeluvoondi laiuse méadramist tdlgendatakse erinevalt, mis
el pruugi tagada omandipdhidigust kaitsvat praktikat. Seadmata kahtluse alla vajadust kaitsta
rannaalasid kui looduskeskkonna véartuslikku osa, on vdoimalik saavutada optimaalne tasakaal
maaomaniku huvide ja loodusviirtuste kaitse vahel kohasemas menetluses, kui kehtiv seadus
seda praegu ette nieb.'>® Jireldusele, et normid rannale ja kaldale ehitamiseks ei ole iihtsed ja
selged, on joudnud ka Riigikontroll aastal 2007. Riigikontroll andis keskkonnaministrile
soovituse, et tuleks koostada ehituskeeluvoondi ulatuse médramise kohta juhend, mis aitaks
iihtlustada omavalitsuste, maavalitsuste ja keskkonnateenistuste praktikat.!>’ Vastavat

juhendit tdnaseni veel kahjuks ei ole.

Menetluskorra lihtsustamine eeldab ehituskeeluvoondi vihendamise otsustamist puudutavate
normide tervikuna iile vaatamist."®® Ka kohalikud omavalitsused on pidanud normides

sisalduvate mdistete tipsustamist oluliseks iihtse menetluspraktika kujunemisel.'>’

2.4.1. Menetluse lihtsustamine

Oiguskantsler on ettepanekutes keskkonnaministrile mirkinud, et nii Saaremaa kohalikud
omavalitsused, kui Hiiu Maavalitsus ei pea ehituskeeluvoondi vdhendamise menetlust

piisavalt arusaadavaks ja hdlpsalt rakendatavaks menetluseks ja on teinud ettepanekud

133 RKPJKo 31.01.2007, 3-4-1-14-06, p 23.
154 RKUKo 28.10.2002, 3-4-1-5-02, p 31.
155 RKPJKo 17.02.2003, 3-4-1-1-03, p 23.
156 Oiguskantsler 13.04.2016.

157 Riigikontroll 21.11.2007, Ik 26.

158 Oiguskantsler 13.04.2016.

159 Riigikontroll 21.11.2007, 1k 3.
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lihtsustada ehituskeeluvoondi vahendamise menetlust. Nende hinnangul on néiteks voimalik
menetlust lihtsustada, kui Keskkonnaamet langetaks oma pdhimdttelise otsuse
ehituskeeluvoondi vdhendamise lubatavuse osas juba planeerimismenetluse alguses, enne
planeeringu vastuvotmist. Moistagi on selle eelduseks, et ka kohalik omavalitsus peab
ehituskeeluvoondi vdhendamist voimalikuks ja mdistlikuks ning algatab selleks vajaliku
planeeringu.'®® Tavapirase praktika kohaselt ehituskeeluvédndi vihendamist taotleva
detailplaneeringu puhul on, et veel enne kui detailplaneering vastu vodetakse, kiisitakse
eelnevalt Keskkonnaameti kooskodlastust detailplaneeringu lahendusele. Keskkonnaamet
annab kooskolastuse voi kooskodlastuse tingimused, kuid ehituskeeluvoondi vahendamine on
eraldi menetlus ja selles osas saab Keskkonnaamet anda oma seisukoha peale
detailplaneeringu vastuvdtmist ja avalikustamist. Oiguskindluse pdhimdte nduab, et asutus
oleks oma tegevuses jarjekindel ja et kord antud haldusaktidele ja lubadustele saaks ka
tulevikus tugineda.!®' Seetdttu Keskkonnaameti eelotsustuse andmine vdib nii maaomanikule,
kui kohalikule omavalitsusele anda asjatu lootuse, et ehituskeeluvoondi vdhendamine on
pohimotteliselt vOimalik esitatud lahenduse puhul, seetdttu ei pea autor sellisel viisil
menetluse lihtsustamist eesmérgipiraseks. Menetluse lihtsustamine ei peaks olema
eesmargiks vaid digusaktide rakendamise selgus, mis omakorda voib kaasa tuua ka menetluse

lihtsustumise.

Ehituskeeluvoondi méddramise selgusele aitaks kaasa Oiguskantsleri teine ettepanek
ehituskeeluvoondi ja iileujutatava ala liitmiseks selliselt, et ehituskeeluvoond holmab juba ka
korduva {leujutusega ala. LKS § 35 Ig 2 jdrgi arvestatakse nii piiranguvoondi,
ehituskeeluvoondi kui ka veekaitsevoondi laiust pdhikaardile kantud veekogu piirist. See
tihendab, et erinevate voondite iiksteisele liitmist seadus ette ei nde. Uleujutusala ja
ehituskeeluvoondi tksteisele liitmisel oleks ehituspiirangutega ala seaduses sitestatust

oluliselt laiem.'®?

Oiguskantsleri seisukohast lihtuvalt teeb autor jirelduse, et
looduskaitseseaduses tuleks sétestada, et ka iileujutuse esinemisel ei ole ehituskeeluvoondi
ulatus rohkem kui 200 m. Autori hinnangul see ettepanek lihtsustaks menetlust ja oleks

kooskdlas ka jargmiste ettepanekutega.

190 Oiguskantsler 13.04.2016.
161 A Aedmaa, lk 290.
192 Oiguskantsler 30.11.2017.
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2.4.2. Uldplaneeringuga looduskaitseseaduse kohaste voondite lihtejoone

méiaramine

Jargnev ettepanek on tehtud arvestusega, et Keskkonnaamet jadb oma ténase praktika juurde
mille kohaselt vastavalt LKS § 35 lg 4 korduva {ileujutusega veekogude ranna vdi kalda
piiranguvoond, veekaitsevoond ja ehituskeeluvoond koosnevad {ileujutatavast alast ja
looduskaitseseaduse §-des 37-39 sitestatud voondi laiusest ning késitleb neid kui liidetavaid
alasid, ehk {iileujutusala piir on voondite ulatuse arvestamise ldhtejooneks. Seda juhul, kui
iildplaneering on iileujutatava ala piiri médranud. Juhul, kui iildplaneering ei ole iileujutatava
ala piirimddranud jadb ldhtejooneks 1 m samakorgusjoon. Autori hinnangul on
Keskkonnaamet oma praktikat kujundades iileujutatava ala puhul ldhtunud LKS § 35 1g 5
analoogiast. Loike 5 kohaselt iile viie meetri kdrgusel ja tavalisele veepiirile ldhemal kui 200
meetrit oleva kaldaastangu olemasolul koosnevad ranna voi kalda piiranguvoond,
veekaitsevoond ja ehituskeeluvoond kaldaastangu alla kuni veepiirini jédvast alast ja
looduskaitseseaduse §-des 37-39 sidtestatud voondi laiusest. Selle sitte puhul on seadusandja
vaga selgelt vilja toonud, et voondite alad on tavalisest veepiirist kuni astangu iilemisest
servast arvestatud voondi piirini. Eeltoodu tidhendab, et voondi ulatus voib kdige suurema
ulatuse juhul ulatuda ca 400 meetrini. Antud sétte rakendamisel voib veekaitsevodndi ulatus
olla kaugemal kui 200 m tavalisest vee piirist, kuhu ehitisi rajada ei tohi ka tiheasustusala
vidljakujunenud ehitusjoonest maismaa suunas. Autori hinnangul ei ole see aga kooskolas
veeseaduse'®® mottega, mille § 29 lg 1 sitestab, et vee kaitsmiseks hajureostuse eest ja
veekogu kallaste uhtumise véltimiseks moodustatakse veekogu kaldaalal veekaitsevdond.
Antud olukorras asuks veekaitsevoond vee piirist kaugemal, astangu iilemisel serval, kui

veeseadus satestab.

Voondite arvestamise ldhtejoone teemat analiiiisides joudis autor jéreldusele, et kehtiv
looduskaitseseadus ei voimalda iiheselt médrata ldhtejoont asukohtades, kus tegemist on
looduskaitseseaduses toodud eranditega, seda nii korduvalt iileujutatava ala midramisel, kui
astangu ja ka metsamaa olemasolul rannal. T66 esimeses osas analiiiisitud digusmdistete
sisustamisest tulenevalt teeb autor ettepaneku planeerimisseaduses sdtestada kohustus
kohalikule omavalitsusele madrata korduvalt iileujutatava ala piir iildplaneeringus, et viltida
erinevaid tdlgendusi, kas antud asukohas tuleb arvestada 1 m samakdorgusjoonega voi on
kohustus teostada uuringud, mille tulemusena selgitatakse vélja korduvalt iileujutatava ala

piir. Korduvalt iileujutatava ala olemasolu iiheks aluseks on Maa-ameti kaardirakendusest

163 Veeseadus, RT I 1994, 40, 655 ... RT 1, 22.02.2019, 32.
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leitav Eesti mullastiku kaart,'* mille alusel tdna saab kohalik omavalitsus otsustada, kas
tegemist on korduvalt iileujutatava alaga voi mitte ja kas voondite 1dhtejooneks tuleb votta 1
m samakorgusjoon. Punktis 1.4.2. toodud néide selgitas, et ka mullastiku kaardi olemasolul ei
ole rakendajatel olnud selles osas iihene arusaamine ja praktika. Uldplaneeringus kajastatud
korduvalt iileujutatava ala piir oleks ldhtejooneks looduskaitseseaduse kohaste voondite

maidramisel.

Samuti tuleks kohustusena planeerimisseaduses sitestada, et iildplaneeringusse tuleb kanda
iile 5 m korgused looduslikud astangud, mille olemasolul véondite ulatuse ldhtejooneks on
astangu iilemine serv. Neid ettepanekuid on vdimalik rakendada Maa-ameti kaardirakenduse
alusel. Juba tinasel pdeval on vodimalik Maa-ameti kaardirakendustest saada infot
iileujutatavate alade kohta. Uldplaneeringu koostamisel tuleb vastav kaardikiht kanda
iildplaneeringusse. Samuti on Maa-ameti kaardirakendustes kajastatud looduslikud astangud
alates 2 meetrisest korgustevahest. Maa-amet on selgitanud, et tehniliselt on vdimalik
looduskaitseseaduse kohane vihemalt 5 meetri korgune astang ka eraldi vélja tuua, nagu seda
on tehtud kiesoleval ajal Muhu vallas ja pdhjarannikul Kundast Narva-Jdesuuni.'® Ule 5 m
korguse astangu kajastamine iildplaneeringus vdimaldaks nii rakendajal, kui maaomanikul
selgemini aru saada, kus paikneb ldhtejoon voondite médramiseks ja seega oleks ka voondite

ulatus selgemini méératletud.

Vastavalt PlanS § 92 on kohalikul omavalitsusel kohustus iildplaneeringud iile vaadata iga
viie aasta tagant, mille kdigus tuleb mh vélja selgitada: planeeringukohase arengu tulemused
ja planeeringu edasise elluviimise vOimalused; planeeringu vastavus planeerimisseaduse
eesmaérgile; planeeringu elluviimisel ilmnenud olulised mdjud majanduslikule, sotsiaalsele,
kultuurilisele ja looduskeskkonnale ning oluliste negatiivsete mdjude vdhendamise
tingimused; planeeringutest ja digusaktidest tulenevate muudatuste planeeringusse tegemise
vajadus; kehtivad detailplaneeringud, et tagada nende vastavus iildplaneeringule, ning
vajaduse korral algatada nende muutmise vdi kehtetuks tunnistamise menetlus. Ulevaatamise
tulemusena on voimalik {tldplaneeringusse sisse viia muudatused ehituskeeluvoondi
lihtejoone osas ja muutunud pdhikaardi tavaline veepiir. Uleujutatav ala ja kaldaastang
toendoliselt ei ole looduslikult ajas sedavord muutuvad, kuid vajadusel tuleb ka nende

muutused iildplaneeringusse kanda.

164 Eesti mullastiku kaart, mis on ainulaadne maailmas ja selle uuendamine on viga kallis ettevotmine, mille
tottu ka selle uuendamine ei ole riigil plaanis. E-kirjavahetus Maa-ameti ruumiandmete osakonna juhatajaga
(13.02.2019, autori valduses).

165 Samas.
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Teine alternatiiv iileujuatava ala méddramisel vastavalt diguskantsleri ettepanekule on, et
chituskeeluvoond juba sisaldab endas ka iileujutatavat ala, st ehituskeeluvoondit ja
iileujutusala tuleb kisitleda paralleelsetena, mitte liituvatena, arvestab nii ehituskeeluvéondi ja
iileujutusala médramise eesmérke kui ka kinnistu omaniku omandipdohidigust ning sellest
lahtuvat voimalikku soovi oma kinnistule midagi ehitada. Seetdttu saab ja tuleb LKS § 35 1g 4
rakendamisel eelistada tdolgendust, mis toob kaasa vdhem omandipiiranguid.
Ehituskeeluvoondi  ja  iileujutusala paralleelne kisitlus ldhtub ka  ajaloolisest
tolgendusmeetodist (Kuni 09.05.2004 kehtinud ranna ja kalda kaitse seaduse § 9 lg 6 jérgi
laienes {iileujutatavatel aladel ehituskeeld korgveepiirini juhul, kui korgveepiir ulatus
kaugemale kui ehituskeeluvoondi 100 m vdi 200 m), mil ehitamine oli keelatud
ehituskeeluvodndis ja sellest vilja jddval iileujutataval alal.'® Sellise tdlgenduse korral ei
oleks ka veekaitsevoond rannast nt 200 m kaugusel vaid ikka ranna dires, kus veeseaduse

maistes selle mdjuala peakski olema.

Eeltoodut kokkuvottes on autor seisukohal, et iildplaneeringuga voondite ldhtejoone
sdtestamine vastab nii looduskaitseseaduse kui ka planeerimisseaduse eesmaérkidele.
Ehituskeeluvoondi ldhtejoon tuleks médrata iildplaneeringus selliselt, et ulatus tavalisest
veepiirist oleks vastavalt kas 100 m, tiheasustusalal 50 m voi erandite rakendumisel mitte
rohkem, kui 200 m. Samuti on autori hinnangul igal juhul lausa hidavajalik koostada
juhendmaterjalid looduskaitseseaduse kohaste voondite médramise kohta, nii nagu on

167 ja regionaalministrile, et toetada ja

ettepaneku teinud ka Riigikontroll keskkonnaministrile
soodustada (nt juhendite koostamise voi koolitamise abil) omavalitsustes ranna- ja kaldaalade
osas tdpsema modotkavaga (1:10 000) iildplaneeringute koostamist. Seejuures késitleda
rannana vihemalt 3 km laiust rannariba kooskdlas HELCOM-i soovitusega nr 15/1. See aitaks
tapsustada nendel aladel kehtivaid piiranguid, selgemalt méératleda ranna- ja kaldaala kui

olulist avalikku huvi teeniva ning ka tugeva arendussurve all oleva piirkonna arengueesmérke,

selgitada keskkonnamdjusid ning lihtsustaks omavalitsuste edaspidist t66d. 68

166 Oiguskantsler 13.04.2016.
167 Riigikontroll 21.11.2007, Ik 26.
168 Riigikontroll 21.11.2007, Ik 15.
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2.4.3. Ehituskeeluvoondi vihendamisest loobumine

To66 autor ndustub diguskantsleriga, kes kirjas keskkonnaministrile viljendas seisukohta, et on
kiisitav kas ehituskeeluvoondi vihendamiseks on looduskaitseseaduse kohaselt valitud kodige
lihtsam menetluskord, sest néiteks ehituskeeluvoondi vihendamise menetlus iildplaneeringu
koostamise kaudu on pigem kohmakas ja nduab menetlusosalistelt palju ressursse ning
reaalset ehituskeeluvoondi laiuse médramist tolgendatakse erinevalt, mis ei pruugi tagada
omandipdhidigust kaitsvat halduspraktikat. Oiguskantsler ei sea kahtluse all vajadust kaitsta
ranna alasid kui looduskeskkonna véartuslikku osa, kuid on seisukohal, et on vodimalik
saavutada optimaalne tasakaal maaomaniku huvide ja loodusviirtuste kaitse vahel kohasemas

menetluses, kui kehtiv seadus seda praegu ette nieb.'*

Autor teeb ettepaneku loobuda iildse ehituskeeluvoondi vihendamisest. Ettepaneku kohaselt
vOiks kisitleda ranna ja kalda ehituskeeluvoondit nt sarnaselt tuleohutust tagava
tuleohutuskujaga,'” millel on kindel vahemaa, kuid kinnistuomanike kokkuleppel ja
tuleohutust tagavate meetmete rakendamisel voib kuja olla ka véiksem, st on maédratud
tingimused tuleohutuskujas ehitamiseks. Ehituskeeluvoond voiks olla muutmatu suurus ja
tildjuhul oleks uute ehitiste ehitamine endiselt keelatud. Tagamaks siiski ehituskeeluvoondis
teatud tingimustel ehitamise lubamist, tuleks Keskkonnaametil igal konkreetsel juhul anda
tingimused, mille tditmisel on vOimalik ehituskeeluvodndis ehitada. Tingimuste andmise
kriteeriumid on samad, mis looduskaitseseaduses sétestatud planeeringuga ehituskeeluvoondi
vihendamisel ning 1dhtuks ranna ja kalda kaitse eesmaérkidest. Sellisel juhul ei tuleks ranna ja
kalda ehituskeeluvoondit vdhendada ei voondina, ega ka vOondi sees nn juustuaugu
pohimdttel ning aja- ja ressursimahukat planeerimismenetlust 14bi viima ei pea. Puudutatud
isikuid kaasata ja konkreetseid mojusid hinnata (sh keskkonnamojusid) on vdimalik igas
kohaliku omavalitsuse lébiviidavas loa menetluses. Nii projekteerimistingimuste (EhS § 31 Ig
1 - Pédev asutus otsustab keskkonnamdju hindamise algatamise vajaduse ja
projekteerimistingimuste andmise menetluse korraldamise avatud menetlusena), ehitusloa
(EhS § 42 1g 2 - Péadev asutus otsustab keskkonnamodju hindamise algatamise vajaduse), kui
ka kasutusloa (EhS § 54 - Piddev asutus otsustab keskkonnamdju hindamise algatamise

vajaduse eelkodige juhul, kui ehitise kasutamise otstarbe muutmisega vOib kaasneda oluline

199 Oiguskantsler 13.04.2016.
170 Tyleohutuskuja - on tule leviku takistamiseks kehtestatud minimaalne ehitistevaheline kaugus (EPN 10.1.
1998:5). Ehitiste tuleohutuskuja on Eestis sdtestatud siseministri 30.03.2017 mééruses nr 17 “Ehitisele
esitatavad tuleohutusnduded ja nduded tuletdrje veevarustusele”, mille § 22 lg 2 kohaselt hoonetevaheline kuja
peab olema vdhemalt kaheksa meetrit. Kui hoonetevaheline kuja on vihem kui kaheksa meetrit, piiratakse tule
levikut ehituslike abindudega.
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keskkonnamdju ja seda ei ole varem hinnatud) menetluses tuleb pddeval asutusel hinnata
keskkonnamdju hindamise algatamise vajadust. Seetdttu tuleks ehitamisel ehituskeeluvéondis

sdtestada alati loa kohustus.
Olulise keskkonnamdjuga objektide kavandamiseks jddks ikka planeeringu koostamise

kohustus koos keskkonnamdju strateegilise hindamise vajaduse kaalumisega, mis viiakse ldbi

avaliku menetlusena ja seelébi oleks tagatud tohusalt avalikkuse kaasamine.
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Kokkuvote

Ehituskeeluvoondisse ehitamise soovil peab iga maaomanik arvestama seadusest tulenevate
piirangutega, kui kavandab mere #ires ehitamist. Uldjuhul seadus ei vdimalda mereranna
ehituskeeluvoondis ehitada voimaldades seda vaid erandkorras. Seega on vajalik, et mere
rannal ehitamise reeglid oleksid digusaktides sonastatud selgelt. Ranna ja kalda kaitseks on
avalik voim pidanud vajalikuks kehtestada normid, mis piiravad omandipdhidigust looduse
kaitsmise eesmirgil ja avalikes huvides. Uheks selliseks avaliku vdimu poolt kehtestatud
piiranguks on tldine ehituskeeld koos monede eranditega, kui seadusjdrgne kinnisomandi
kitsendus. Selle leevandamiseks on seadusandja kehtestanud normid, mille alusel on véimalik
taotleda ka ehituskeeluvoondi védhendamist. Kieolev t00 selgitas vélja, kas kehtiv
ehituskeeluvoondi madramist reguleeriv normistik on sdOnastatud selgelt ja vdoimaldab selle
iihetaolist rakendamist ning kas oleks sellele alternatiivne voi otstarbekam reguleerimise

vOimalus.

Too esimeses osas késitleb autor ranna alade kaitseks sétestatud digusnormide kujunemist
rahvusvahelises ja siseriiklikus Oiguses. Ranna alade kaitseks, sh sealsete elupaikade,
linnustiku ning loomastiku kaitseks ning tulevastele polvedele sdilitamiseks on sdlmitud
litkkmesriikide vahel olulisi kokkuleppeid ja vdetud vastu suuniseid strateegiate ning
siseriikliku diguse kujundamiseks. Eestis koostatud keskkonnalased strateegiad juhinduvad
suuresti rahvusvahelises koostods sdlmitud kokkulepetest. Séddstev ja jatkusuutlik areng on
kaasaegse euroopaliku mottelaadi tunnusjoon. Rahvusvahelise koost66 soovitustest tulenevalt
on ka Eestis kehtestatud ranna ehituskeeluvoondi ulatuseks iildjuhul 100-200 m.
Rahvusvahelisest koost6dst ei tulene otseselt norme ja Euroopa Liidu digusaktid ei sitesta
tdpseid kohustusi riikidele ranna ehituskeeluvéondi médramise osas vaid jdtavad vastavad
meetmed riikide valida. Eesti on ehituskeeluvoondi madramist reguleerivad normid sétestanud
eelkdige looduskaitseseaduse kuuendas peatiikkis. Looduskaitseseaduses —sétestatud
Oigusmdiste ,tavaline veepiir”, ,korduva iileujutusega ala®“, ,kaldaastang®, , metsamaa
kolvik®, ,,0uemaa®, ,tiheasustusala“ ja ,,varem viljakujunenud ehitusjoon analiiiis néitas,
etneed on mitmeti moistetavad ning vajavad tdpsustamist. Ehituskeeluvoondi médramist
reguleerivad digusnormid looduskaitseseaduses on ebaselged ja mitmeti mdistetavad ning
nende erinev késitlus seaduse rakendaja poolt on toonud kaasa praktika, mis ei ole lihetaoline
ja arusaadav ka maaomanikule. Praktikat aitaks {iihtlustada siinjuures kindlasti
Keskkonnaministeeriumi juhtimisel koostatav juhendmaterjal. Autor leiab, et nii nagu ka

Oiguskantsler on Oelnud, et seadmata kahtluse alla vajadust kaitsta rannaalasid kui
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looduskeskkonna véértuslikku osa, on vdimalik saavutada optimaalne tasakaal maaomaniku
huvide ja loodusvairtuste kaitse vahel kohasemas menetluses, kui kehtiv seadus seda praecgu

ette ndeb.!”!

Autor noustub K. Relve seisukohaga, et igasugune inimtegevus toob kaasa muutusi
keskkonnas, ei ole aga kaugeltki kindel, milliseid neist muutustest tuleks pidada
negatiivseteks mojutusteks ning milline peab olema negatiivse mdjutuse suurusjérk, et saaks
radkida kahju tekkimisest. Keskkonda mojutavate tegevuste tagajirjed voivad ilmneda alles
aastate vOi aastakiimnete, vahel isegi aastatuhandete pérast. Teadusliku ebakindluse tottu on
keskkonnadiguses kesksel kohal ettevaatusprintsiip. Teadusliku ebakindluse tdttu on
keskkonnaasjades eksimine tavaline, kuid ettevaatusprintsiibi kohaselt voib eksida iiksnes
suurema ohutuse suunas.'’? Sellest mdttest lihtuvalt ja kooskdlas &iguskindluse ning
omandidiguse printsiipidega tuleb sdtestada selged ja pdhjendatud piirangud ranna ala

ehitamise piiramiseks sh ehituskeeluvoondi midramise alused.

Ehituskeeluvoondi méédramisel on olulise tdhtsusega voondi ulatuse méddramise ldhtejoon,
mille méddramine kehtiva Oiguse kohaselt ei ole selge. Lédhtejoone asukohast sdltub, kui
kaugele kinnistul looduskaitseseadusest tulenev ehituskeeluvoond ulatub, millest omakorda
sOltub, kas ja millisele osale kinnistust on vdimalik ehitist piistitada. Autori hinnangul peavad
lahtejoone madramise alused olema selgelt sitestatud, et viltida digusselgusetust ja ebaiihtlast

praktikat.

T60 teises osas teeb autor ettepanekud seaduste muutmiseks arvestades ca 7 aasta pikkust
praktilist kogemust kohalikus omavalitsuses planeeringute menetlemise valdkonnas.
Kokkuvdtvalt joudis autor jareldusele, et kohalike omavalitsuste poolt tehtud ettepanek
lihtsustada menetlust selliselt, et Keskkonnaamet annaks oma pohimdttelise seisukoha juba
planeeringumenetluse algstaadiumis, ei ole pdhjendatud. Autor joudis jareldusele, et
menetluse lihtsustamine ei saa olla omaette eesmérgiks vaid just normi selgus tuleb tagada

oigusselguse pohimattest ldhtuvalt.

T66 autor on teinud ettepaneku planeerimisseaduses sétestada kohustusena miirata voondite
lahtejoon tildplaneeringus voi ranna- ja kaldaala eriplaneeringus, mis omakorda tdhendab, et

neis planeeringutes tuleb méérata ka korduvalt {ileujutatava ala piir ja ka iile 5 meetri korguse

17 Giguskantsler 13.04.2016.
172 Relve, Juridica 2004/1, 1k 26.
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kaldaastangu asukoht. Vastav tehniline lahendus on olemas Maa-ametil ja vastavad andmed
on voimalik kajastada iildplaneeringutes. Andmete muutumisel on vdimalik need
planeeringute iilevaatamisel kajastada ka iildplaneeringutes vOi ranna- ja kaldaala
eriplaneeringus. Voondite ldhtejoone kajastamine iildisemas planeeringus teeb voonditega

arvestamise selgemaks ka maaomanikule ja haldusorganile.

Too teises osas jouab autor jireldusele, et ressursimahuka planeerimisprotsessi ldbiviimine
ehituskeeluvoondi vdhendamiseks ei ole paljudel juhtudel mdistlik ja 6konoomne. Kdige
radikaalsemaks ettepanekuks on ehituskeeluvoondi vihendamisest lildse loobuda ja sétestada,
et ehituskeeluvoondis ehitamiseks annab tingimused Keskkonnaamet. Vastavate tingimuste
tditmisel on vOimalik ehitada ka ehituskeeluvoondis. Keskkonnaameti tingimuste andmise
kriteeriumid oleks ikka samad, mis on sdtestatud kehtivas looduskaitseseaduses planeeringuga
ehituskeeluvoondi vdhendamisel tulenevalt looduskaitseseaduse §-st 34. Sellisel juhul ei
vihendata ranna ja kalda ehituskeeluvoondit ei voondina, ega ka voondi sees auguna nn
juustuaugu pdhimdttel ning aja- ja ressursimahukat planeerimismenetlust 1dbi viima ei pea.
Puudutatud isikuid kaasata ja konkreetseid mdjusid hinnata sh keskkonnamdojusid on véimalik
igas kohaliku omavalitsuse poolt ldbiviidavas loa menetluses. Seetdttu tuleks ehitamisel
ehituskeeluvoondis sétestada alati loa kohustus. Juhul, kui tegemist on objektiga, millel on
oluline keskkonnamaju, siis sellise objekti kavandamiseks on endiselt planeeringu koostamise

kohustus.

Juba aastal 2007 joudis Riigikontroll jireldusele, et rannale ja kaldale kehtestatud ehitamise
piirangud ei ole iihtsed ega selged. Seaduses sitestatud ehituskeeluvoondi vdhendamise
kriteeriumeid on rakendatud vastuoluliselt ja ldbipaistmatult ning ndiliselt sarnastes
olukordades on tehtud vastandlikke otsuseid. Keskkonnaminister on teinud korduvalt
keeluvoondi vdhendamise otsuseid sisulisi pohjendusi esitamata. Lisaks eelnevale on
tiheasustusala, kompaktse hoonestusega ala ja ehituskeeluvoondi ulatuse mdisted seadustes
ebaméirased, mistottu rakendatakse rannale ja kaldale ehitamist reguleerivaid seaduste
piiranguid eri Eesti osades erinevalt ja valikuliselt.!”> Mdddunud on rohkem kui 10 aastat, aga
kiisimused on ikka samad. Pohimotted ja moisted looduskaitseseaduses ei ole oluliselt
muutunud, kuid joustumisest alates, millest on juba rohkem kui 24 aastat moddas, ei ole ka
kujunenud vélja tihetaolist praktikat, mille alusel voiks maaomanik teataval méaaral ette aimata

halduse otsustusi oma meredérsele kinnistule ehitiste kavandamisel.

173 Riigikontroll 21.11.2007, 1k 2.
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Building Exclusion Zone and Derogations from its Designation

Summary

More than a quarter of a century has passed since the start of ownership reform in the
Republic of Estonia. We have also become owners of real estate located at the seaside. The
landowner’s desire to build a residential building on his or her seaside immovable, or even
better, water boundary with a private beach and a sauna, seems quite reasonable. This is
where private and public interest, interest in construction and nature conservation and free
access to the shore collide. Shores and banks themselves are not natural features protected by
Estonian environmental law, but public authorities have considered it necessary to enact
legislation that limits the basic right of ownership for the protection of nature and public
interest in order to protect the shores and banks. One such restriction imposed by the public
authorities is the building ban as an immovable property ownership restriction pursuant to
law. The legislator has enacted legislation to allow the building exclusion zone to be reduced

in order to alleviate the restrictions on ownership.

In a short period of time, environmental law has become a fully fledged branch of law that is
no longer just one area of general administrative law, but an independent phenomenon in the
modern legal system.!”* Environmental, construction and planning law are closely connected.
The connection is particularly evident when planning to obtain building permission in an area
of conservation value provided by law. One such area is certainly the sea coast and the banks

of internal water bodies.

The choice of the topic of this thesis was motivated by the lack of clarity regarding the law
applicable to the determination of the extent of a building exclusion zone and construction in
a building exclusion zone. In practice, the regulations of legal institutes and disciplines have
been implemented in many ways, and it is therefore difficult for the landowner to understand
and reasonably foresee the activities of the administrative authority in designating the shore
building exclusion zone and authorizing construction on it. Since the building ban in the
building exclusion zone is a restriction on the right of ownership, the clarity of appropriate
legislation is very important. Given the volume of this work, the author covers the topic based
on the landowner's expectation of using his or her property in a certain way, for example

erecting a residential or auxiliary building, for which a building permission must be obtained,

174 Veinla, Juridica 2004/1, pg 11.
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and related practical problems that have arisen, particularly those related to the sea coast. The
comprehensibility of legislation to the average person has been in question for a long time.
The author attempts to find an answer to the question of whether the current regulation of the
designation and reduction of the building exclusion zone is optimal and understandable to a

reasonable person.

The author finds that the designation of building exclusion zone on the sea shore under
current law is too complicated due to its ambiguity. The aim of the thesis is to highlight this
complexity and to find answers to the question of whether the relevant regulation of the
Nature Conservation Act should be clearer, or how to govern the restrictions related to
construction on the sea shore so that they are equally understandable to landowners as well as
the administrative authorities conducting proceedings. For example, according to the Nature
Conservation Act, the width of the building exclusion zone on the shore of the Baltic Sea is
100 meters. Is this knowledge sufficient to build a cottage 100 meters from the water
boundary? But what about a forest area, where the building exclusion zone extends to the
limited management zone (200 meters), but is this always the case? So, is it allowed to build
after the limited management zone of 200 meters? Does a natural gap help to avoid building
exclusion zone restrictions? What is a natural gap and can it appear overnight? When
analyzing the Nature Conservation Act and the positions of the Environmental Board, it
becomes evident that, together with some exeptions, the building exclusion zone on the shores
of the Baltic Sea can even extend to 400 meters. Can an average,
reasonable person perceive and understand such restrictions in legislation? In the practice of
the Environmental Board, it is common to reduce the building exclusion zone as a hole within
the zone of the so-called hole in the cheese principle. The question is whether such practice is
in accordance with the purpose of the building exclusion zone and the ideas of the legislator.
Throughout the thesis, real-life examples of concepts and the applications of legislation are

principally based on the administrative practice of Joeldhtme rural municipality.

The author has formulated two hypotheses based on the aim of the thesis. Firstly, that
regulations in the Nature Conservation Act for designating a construction exclusion zone are
unclear and ambiguous, and, secondly, that implementation of a resource-intensive planning

process to reduce the building exclusion zone is not always purposeful and optimal.

The author of the thesis is involved in planning proceedings at the local government level on a

daily basis, and a number of questions have arisen regarding the implementation of legislation
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related to the building exclusion zone, to which neither competent authorities nor judicial
practices provide clear answers. Therefore, this subject is extremely topical, especially for the
landowner and the implementer, the local government. The author’s opinion is that greater
clarity of legislation effectively contributes to its uniform implementation by the
administrative authority and would provide landowners with clarity on how to use their land
in accordance with the law, while also ensuring that public interests are taken into account.
The provision of unclear regulations by the legislator has led to a situation where landowners,
as well as the local government, as an implementer of the law, have little or no clarity about
how and on what basis it is possible to organize construction activities on shores and banks of
bodies of water. The National Audit Office and the Chancellor of Justice have drawn attention

to the possibilities for interpreting this regulation in various ways.

This thesis is divided into two parts. In the first part, the author covers the development of the
legal framework needed for protection of shores and banks, the definition and purpose of
building exclusion zone, as well as providing an explanation of the meaning of legal concepts
related to the designation of building exclusion zones. According to the international
cooperation organizations’ and European Union law, the protection of shores and banks is an
important environmental objective. Important agreements have been concluded between
Member States and binding legislation has been adopted to protect shores and banks including
their habitats, birds and fauna, and sustainable development is a feature of the modern
European mindset. Environmental protection objectives guaranteed by the European Union

and national law largely shape the regulation of construction in sensitive areas.

One of the most important exceptions is the definition of the established building line in
densely populated areas. The wording of the Act and the explanatory memorandum to the
draft Act do not specify whether the intention of the legislator here is to allow the erection of
a building in the form of a new building between existing buildings or even the construction
of a group of apartment buildings. Here, the author comes to the conclusion that addressing
these problems lacks clarity on how to implement the legislation, which has led to different
administrative practices and uncertainty for landowners. As a conclusion, it can be stated that
the harmonization of similar legal concepts in different legal acts would significantly
contribute to and facilitate the implementation of the regulation related to the designation of a
building exclusion zone. An example is the definition of an area of repeated flooding and how
to take it into account when determining the extent of zones under the Nature Conservation

Act. According to the practice of the Environmental Board, the extent of the zones must be
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considered from the boundary of the flooded area. The second approach, outlined by the
Chancellor of Justice, is that a building exclusion zone already includes a flooded area, i.e. the
extent of the zones must be considered from a normal water boundary, but building is not

permitted in the flooded area.

In the second part, the author addresses issues that raise a number of questions regarding the
designation of a building exclusion zone and proposes simplifying and clarifying the
proceedings. In practice, the most acute problems have arisen in reference to determining the
building exclusion zone in a repeatedly flooded area and where the bank terrace is higher than
5 meters. Therefore, one of the most important aspects in designating a building exclusion
zone is to identify the baseline for determining the extent of building exclusion zone, limited
management zone, and water protection zone under the Nature Conservation Act.
Administrative authorities apply different meanings to the undefined legal concepts discussed
in the first and second parts of the thesis; the Environmental Board has a wide margin of
discretion with limited judicial control. The wide margin of discretion left by the legislator

has led to differences and inconsistency in practice which, in turn, damages legal certainty.

The author disagrees with the proposal by the local governments stated in the National Audit
Office report to simplify the proceedings to make the preliminary ruling on the possibility of
reducing the building exclusion zone in essence already by the earliest possible stage of the
planning proceedings, i.e. already by the initiation. The landowner and the local government
may be given unreasonable hope by making a preliminary ruling on the obtaining of the
building permission, while at the end of the proceedings the building permission will not be
given after all. Simplification of the proceedings should not be an objective in itself, but

should aim at clarity and comprehensibility of both the proceedings and legislation.

The author proposes to provide in the law (e.g. the Planning Act) that setting of the baseline
for determining the extent of the zones would be a mandatory part of the comprehensive plan.
This would provide both the landowner and implementer with a common understanding of the
extent and location of the zones. This is on the assumption that the current practice of
determining the extent of the zones stays unchanged. The second proposal to amend the
current law is more radical and according to this it would be necessary to call off the
reduction of the building exclusion zone and to provide that conditions for construction in the
building exclusion zone will be set by the Environmental Board and that, upon meeting these

conditions, construction in building exclusion zone would be possible. The conditions of the
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Environmental Board would be based on the current § 34 of the Nature Conservation Act, i.e.
the objective of protection of shores and banks would not change, but the content of the
decision of the competent administrative authority would be to determine the conditions for
construction in the building exclusion zone without reducing the zone itself. The shore and
bank building exclusion zone should not be reduced either as a zone or within the zone based
on the so-called cheese hole principle and the time-consuming and resource-intensive
planning proceedings does not need to be carried out. Involving the persons concerned and
assessing specific impacts (including environmental impacts) is possible in any proceedings
of approval or authorization of the local government. In the case of an object with significant

environmental impact, the obligation to compile a plan remains.

The author has used historical, comparative and analytical methods to write the thesis. The
historical development of legal regulations has been outlined and the legislation in force at
different times has been compared in historical order. Relevant judicial practice as well as
correspondence between the Environmental Board, the Ministry of the Environment and the
local government in building exclusion zone reduction proceedings, and in issues related to
constructing in, and the designation of, the building exclusion zone were analyzed. The state's
environmental strategies, transnational cooperation agreements and European Union
environmental directives and legal material have been analyzed to determine the objectives of
shore and bank protection. The author has also reviewed previous theses and analyses of
different institutions, including reports of the National Audit Office and the positions of the
Chancellor of Justice. The author has studied the respective regulations of Finland and Latvia,
where the objectives of shore and bank protection are similar due to European Union law and
international acts. The proceedings for reducing a building exclusion zone are a part of
national nature conservation regulation and therefore it was not possible to find international

sources or other materials in a foreign language directly related to this topic.

Analyzed court and administrative judgments on the designation and reduction of building
exclusion zone demonstrated that no common practice has been established to rely upon. One
possible solution to reduce legal uncertainty would be to develop appropriate guidance

material under the leadership of the Ministry of the Environment.

The author believes that, in carrying out land reform, the state had the opportunity to leave the
shore and bank area to be administered by the state or local government to a larger extent,

because there is an important public interest, i.e. protecting natural values. The author finds
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that, just as the Chancellor of Justice has stated, without questioning the need to protect
natural diversity and the sensitivity of the shores and banks against external impacts, the
legislator should also consider the interests of the landowner. The author states that, as the
shores and banks were considered so important to preserve almost unchanged at state level,
and were placed under protection as Natura 2000 areas, any restrictions in the rest of the areas

must be thoroughly considered and justified.

The National Audit Office concluded already by 2007 that the construction restrictions
imposed on the shores and banks are not uniform and clear. The criteria for reducing the
building exclusion zone provided by law have been implemented in a contradictory and
opaque manner and conflicting decisions have been made in seemingly similar situations. The
Minister of the Environment has repeatedly made decisions to reduce the exclusion zone
without giving substantive reasons. In addition to this, the definitions of densely populated
areas, built-up areas and the extent of the building exclusion zone are vague in the law, which
is why the restrictions in laws regulating construction on shores and banks are applied
differently and selectively in different parts of Estonia. More than 10 years have passed, but
the questions remain the same. The principles and concepts of the Nature Conservation Act
have not changed significantly. Since its entry into force more than 24 years ago, there has
also been no uniform practice whereby the landowner could, to some extent, foresee
administrative decisions when planning construction works on his or her property located on

the sea shore.
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33.Ranna ja kalda kaitse seaduse eelndu, Seletuskiri. Kéttesaadav arvutivorgus:
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/bled155a-a745-3cal-b9b0-
7049b181a865/Ranna%?20ja%?20kalda%?20kaitse%20seadus (22.04.2019).

Kasutatud kirjavahetus

1. E-kirjavahetus Maa-ameti ruumiandmete osakonna juhatajaga (13.02.2019, autori
valduses).

2. E-kirjavahetus Keskkonnaameti Pohja regiooni spetsialistidega (26.02.2019, autori
valduses).

3. Keskkonnaministeerium, Joeldhtme Vallavalitsus, 26.11.2008 nr 16-3/26507-5.
Kaittesaadav arvutivorgus:
https://dh2.envir.ee/atp/index.php?id=10351&op=doc_details&dok_1d=511421&asutu
s_id=1 (23.04.2019, koopia autori valduses).

4. Keskkonnaministeerium, Keskkonnaamet 06.02.2012 nr 13-1/482-2. Kittesaadav
arvutivorgus:
https://dh2.envir.ee/atp/index.php?id=10351&op=doc_details&dok_1d=602939&asutu
s_id=1 (23.04.2019).

5. Keskkonnaamet, Joeldhtme Vallavalitsus, 21.06.2012 nr HJR 6-5/12/14339-2.
Kittesaadav arvutivorgus:
https://sadr.keskkonnaamet.ee/index.php?id=10535&op=doc_details&dok id=359005
&asutus_id=1 (23.04.2019).

6. Keskkonnaamet, Joeldhtme Vallavalitsus, 22.04.2013 nr HIJR 14-9/13/8038-2.
Kittesaadav arvutivorgus:
https://sadr.keskkonnaamet.ee/index.php?id=10535&op=doc_details&dok id=410308
&asutus_id=1 (23.04.2019).

7. Keskkonnaamet, Joeldhtme Vallavalitsus, 15.11.2013 nr HIJR 6-5/13/14339-7.
Kittesaadav arvutivorgus:
https://sadr.keskkonnaamet.ee/index.php?id=10535&op=doc_details&dok 1d=444146
&asutus_id=1 (23.04.2019).

8. Keskkonnaamet, Joecldhtme Vallavalitsus 10.09.2014 nr HJR 14-9/14/19141-2.

Kittesaadav arvutivorgus:
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https://sadr.keskkonnaamet.ee/index.php?id=10535&op=doc details&dok 1d=489217
&asutus_id=1 (22.04.2019).

. Keskkonnaamet, Joeldhtme Vallavalitsus 17.07.2014 nr HIJR 14-9/14/15054-2.

Kaittesaadav arvutivorgus:
https://sadr.keskkonnaamet.ee/index.php?id=10535&op=doc_details&dok 1d=494027
&asutus_id=1 (23.04.2019).

Keskkonnaamet, Joecldhtme Vallavalitsus 14.10.2014 nr HIJR 14-9/14/19141-4.
Kaittesaadav arvutivorgus:
https://sadr.keskkonnaamet.ee/index.php?id=10535&op=doc_details&dok 1d=494027
&asutus_id=1 (23.04.2019).

Keskkonnaamet, Joeldhtme Vallavalitsus 17.12.2014 nr HJR 6-8/14/23151-4.
Kittesaadav arvutivorgus:
https://sadr.keskkonnaamet.ee/index.php?id=10535&op=doc_details&dok 1d=505209
&asutus_id=1 (23.04.2019).

Keskkonnaministeerium, Joeldhtme Vallavalitsus, 25.02.2015 nr 13-1/15/602-2.
Kittesaadav arvutivorgus:
https://dh2.envir.ee/atp/index.php?id=10351&op=doc_details&dok id=666502&asutu
s_id=1(23.04.2019).

Keskkonnaamet, Tallinna keskkonnaamet 15.07.2015 nr HJR 14-9/15/12910-3.
Kaittesaadav arvutivorgus:
https://sadr.keskkonnaamet.ee/index.php?id=10535&op=doc_details&dok 1d=539363
&asutus_id=1 (23.04.2019).

Keskkonnaamet, Joeldhtme Vallavalitsus, 06.04.2016 nr 7-12/16/3042-2. Kéittesaadav
arvutivorgus: https://dhs-adr-kea.envir.ee/Display.aspx?ID=31117&Root=31117
(23.04.2019).

Oiguskantsler, Keskkonnaministeerium 13.04.2016 nr 6-1/151125/1601576.
Kittesaadav arvutivorgus:
http://www.oiguskantsler.ee/sites/default/files/field document?/ehituskeeluvoondiga
seotud_kusimused.pdf (22.04.2019).

Keskkonnaamet, Joeldhtme Vallavalitsus 07.11.2016 nr 7-9/16/11034-3. Kattesaadav
arvutivorgus: https://dhs-adr-kea.envir.ee/Display.aspx?ID=73723&Root=73723
(23.04.2019).
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Asjadigusseadus, RT 1 1993, 39, 590.

Bioloogilise mitmekesisuse konventsioon, 11.05.1994. RT 11 1994, 13, 41.

Eesti Keskkonnastrateegia aastani 2030. 14.02.2007, RT 12007, 19, 96.

Eesti Vabariigi pohiseadus, RT 1992, 26, 349 ... RT I, 15.05.2015, 2.

Eesti topograafia andmekogu asutamine ja andmekogu pidamise pohiméérus.
Keskkonnaministri 05.12.2013 méaarus nr 171, RT 1, 09.01.2018, 12.

Ehitusseadustik RT I, 05.03.2015, 1 ... RT [, 01.02.2019, 5.

Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiiv 23. juuli 2014 (2014/89/EL), millega
kehtestatakse mereruumi  planeerimise raamistik. Kéttesaadav — arvutivorgus:
https://eur-lex.europa.eu/legal-
content/ET/TXT/PDF/?uri=CELEX:320141.0089&qid=1549801898268 &from=ET
(22.04.2019).

Euroopa Uhenduse ndukogu 2. aprill 1979 direktiiv (79/409/EMU) loodusliku

linnustiku kaitse kohta. Kittesaadav arvutivorgus: https://eur-
lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=CONSLEG:19791.0409:20081223:ET:
PDF (22.04.2019).

Haldusmenetluse seadus, RT 12001, 58,354 ... RT 1, 13.03.2019, 55.

Katastriiiksuse moodustamise kord. Keskkonnaministri 14.08.2018 méaérus nr 30, RT
I, 17.08.2018, 11 ... RT I, 17.08.2018, 12.

Keskkonnainfo kittesaadavuse ja keskkonnaasjade otsustamises iildsuse osalemise
ning neis asjus kohtu poole péoérdumise konventsioon, RT II 2001, 18, 89.
Looduskaitseseadus, RT 12004, 38,258 ... RT 1, 14.11.2018, 8.

Luonnonsuojelulaki. - Kattesaadav arvutivorgus:
http://finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1996/19961096?search%5Btype%SD=pika&search%5B
pika%5D=527%2F2014#L5P36 (22.04.2019).

Laanemere piirkonna merekeskkonna kaitse konventsiooni ratifitseerimise seadus, RT
I 1995, 11, 57.

Maakatastriseadus RT 1 1994, 74, 1324 ... RT I, 29.06.2018, 26.

Maankéytté- ja rakennuslaki. - Inglise keelne versioon kittesaadav arvutivorgus:

http://www.finlex.fi/en/laki/kaannokset/1999/en19990132.pdf (22.04.2019).

. Maareformi seadus, RT 1991, 34, 426 ... RT I, 12.12.2018, 15.

78


https://likumi.lv/ta/en/en/id/42348
https://likumi.lv/ta/en/en/id/42348
https://likumi.lv/ta/en/en/id/42348
https://likumi.lv/ta/en/en/id/42348
https://likumi.lv/ta/en/en/id/42348
https://likumi.lv/ta/en/en/id/42348
https://likumi.lv/ta/en/en/id/42348
https://likumi.lv/ta/en/en/id/42348
https://likumi.lv/ta/en/en/id/42348
https://likumi.lv/ta/en/en/id/42348
https://likumi.lv/ta/en/en/id/42348
https://likumi.lv/ta/en/en/id/42348
https://likumi.lv/ta/en/en/id/42348
https://likumi.lv/ta/en/en/id/42348
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ET/TXT/PDF/?uri=CELEX:32014L0089&qid=1549801898268&from=ET
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ET/TXT/PDF/?uri=CELEX:32014L0089&qid=1549801898268&from=ET
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ET/TXT/PDF/?uri=CELEX:32014L0089&qid=1549801898268&from=ET
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ET/TXT/PDF/?uri=CELEX:32014L0089&qid=1549801898268&from=ET
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ET/TXT/PDF/?uri=CELEX:32014L0089&qid=1549801898268&from=ET
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ET/TXT/PDF/?uri=CELEX:32014L0089&qid=1549801898268&from=ET
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ET/TXT/PDF/?uri=CELEX:32014L0089&qid=1549801898268&from=ET
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ET/TXT/PDF/?uri=CELEX:32014L0089&qid=1549801898268&from=ET
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ET/TXT/PDF/?uri=CELEX:32014L0089&qid=1549801898268&from=ET
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ET/TXT/PDF/?uri=CELEX:32014L0089&qid=1549801898268&from=ET
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ET/TXT/PDF/?uri=CELEX:32014L0089&qid=1549801898268&from=ET
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ET/TXT/PDF/?uri=CELEX:32014L0089&qid=1549801898268&from=ET
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ET/TXT/PDF/?uri=CELEX:32014L0089&qid=1549801898268&from=ET
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ET/TXT/PDF/?uri=CELEX:32014L0089&qid=1549801898268&from=ET
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ET/TXT/PDF/?uri=CELEX:32014L0089&qid=1549801898268&from=ET
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ET/TXT/PDF/?uri=CELEX:32014L0089&qid=1549801898268&from=ET
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ET/TXT/PDF/?uri=CELEX:32014L0089&qid=1549801898268&from=ET
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ET/TXT/PDF/?uri=CELEX:32014L0089&qid=1549801898268&from=ET
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ET/TXT/PDF/?uri=CELEX:32014L0089&qid=1549801898268&from=ET
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ET/TXT/PDF/?uri=CELEX:32014L0089&qid=1549801898268&from=ET
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ET/TXT/PDF/?uri=CELEX:32014L0089&qid=1549801898268&from=ET
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ET/TXT/PDF/?uri=CELEX:32014L0089&qid=1549801898268&from=ET
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ET/TXT/PDF/?uri=CELEX:32014L0089&qid=1549801898268&from=ET
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ET/TXT/PDF/?uri=CELEX:32014L0089&qid=1549801898268&from=ET
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ET/TXT/PDF/?uri=CELEX:32014L0089&qid=1549801898268&from=ET
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ET/TXT/PDF/?uri=CELEX:32014L0089&qid=1549801898268&from=ET
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ET/TXT/PDF/?uri=CELEX:32014L0089&qid=1549801898268&from=ET
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ET/TXT/PDF/?uri=CELEX:32014L0089&qid=1549801898268&from=ET
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ET/TXT/PDF/?uri=CELEX:32014L0089&qid=1549801898268&from=ET
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ET/TXT/PDF/?uri=CELEX:32014L0089&qid=1549801898268&from=ET
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ET/TXT/PDF/?uri=CELEX:32014L0089&qid=1549801898268&from=ET
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ET/TXT/PDF/?uri=CELEX:32014L0089&qid=1549801898268&from=ET
https://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=CONSLEG:1979L0409:20081223:ET:PDF
https://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=CONSLEG:1979L0409:20081223:ET:PDF
https://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=CONSLEG:1979L0409:20081223:ET:PDF
https://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=CONSLEG:1979L0409:20081223:ET:PDF
https://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=CONSLEG:1979L0409:20081223:ET:PDF
https://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=CONSLEG:1979L0409:20081223:ET:PDF
https://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=CONSLEG:1979L0409:20081223:ET:PDF
https://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=CONSLEG:1979L0409:20081223:ET:PDF
https://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=CONSLEG:1979L0409:20081223:ET:PDF
https://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=CONSLEG:1979L0409:20081223:ET:PDF
https://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=CONSLEG:1979L0409:20081223:ET:PDF
https://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=CONSLEG:1979L0409:20081223:ET:PDF
https://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=CONSLEG:1979L0409:20081223:ET:PDF
https://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=CONSLEG:1979L0409:20081223:ET:PDF
https://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=CONSLEG:1979L0409:20081223:ET:PDF
https://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=CONSLEG:1979L0409:20081223:ET:PDF
https://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=CONSLEG:1979L0409:20081223:ET:PDF
https://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=CONSLEG:1979L0409:20081223:ET:PDF
https://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=CONSLEG:1979L0409:20081223:ET:PDF
https://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=CONSLEG:1979L0409:20081223:ET:PDF
https://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=CONSLEG:1979L0409:20081223:ET:PDF
https://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=CONSLEG:1979L0409:20081223:ET:PDF
https://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=CONSLEG:1979L0409:20081223:ET:PDF
https://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=CONSLEG:1979L0409:20081223:ET:PDF
https://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=CONSLEG:1979L0409:20081223:ET:PDF
https://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=CONSLEG:1979L0409:20081223:ET:PDF
https://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=CONSLEG:1979L0409:20081223:ET:PDF
http://finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1996/19961096?search%5Btype%5D=pika&search%5Bpika%5D=527%2F2014#L5P36
http://finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1996/19961096?search%5Btype%5D=pika&search%5Bpika%5D=527%2F2014#L5P36
http://www.finlex.fi/en/laki/kaannokset/1999/en19990132.pdf
http://www.finlex.fi/en/laki/kaannokset/1999/en19990132.pdf
http://www.finlex.fi/en/laki/kaannokset/1999/en19990132.pdf
http://www.finlex.fi/en/laki/kaannokset/1999/en19990132.pdf
http://www.finlex.fi/en/laki/kaannokset/1999/en19990132.pdf
http://www.finlex.fi/en/laki/kaannokset/1999/en19990132.pdf
http://www.finlex.fi/en/laki/kaannokset/1999/en19990132.pdf
http://www.finlex.fi/en/laki/kaannokset/1999/en19990132.pdf
http://www.finlex.fi/en/laki/kaannokset/1999/en19990132.pdf
http://www.finlex.fi/en/laki/kaannokset/1999/en19990132.pdf
http://www.finlex.fi/en/laki/kaannokset/1999/en19990132.pdf
http://www.finlex.fi/en/laki/kaannokset/1999/en19990132.pdf
http://www.finlex.fi/en/laki/kaannokset/1999/en19990132.pdf
http://www.finlex.fi/en/laki/kaannokset/1999/en19990132.pdf
http://www.finlex.fi/en/laki/kaannokset/1999/en19990132.pdf
http://www.finlex.fi/en/laki/kaannokset/1999/en19990132.pdf
http://www.finlex.fi/en/laki/kaannokset/1999/en19990132.pdf

44.
45.
46.
47.
48.

49.

50.

51.
52.

Metsaseadus, RT 12006, 30,232 ... RT I, 13.03.2019, 61.

Planeerimisseadus, RT 12002, 99, 579 ... RT I, 13.03.2014, 97.

Planeerimisseadus, RT I, 26.02.2015,3 ... RT 1, 12.12.2018, 16.

Ranna ja kalda kaitse seadus RT I 1995, 31, 382.

Recommendation of the European Parliament and of the Council of 30 May 2002
concerning the implementation of Integrated Coastal Zone Management in Europe
(2002/413/EC). OJ L 148, 6.6.2002, 1k 24-27.

Topograafiliste andmete hoive kord ja iildist tdhtsust omavad topograafilised néhtused.

Keskkonnaministri 20.12.2013 maéarus nr 76, RT I, 29.12.2013, 13.

Treaty on European Union (92/C 191/01). OJ C 191, 29.7.92, 1k 1-112.
Veeseadus, RT 1 1994, 40, 655 ... RT 1, 22.02.2019, 32.
Uleriigiline planeering 2030+. - Kiéttesaadav arvutivorgus:
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72. TInHKo0 22.03.2018, 3-17-2114.
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73. Haabersti linnaosa iildplaneeringu maakasutusplaan. - Kéttesaadav arvutivorgus:
YP000020 232222 011 Maakasutusplaan.pdf (22.04.2019).

74. Thasalu kiila Kajaka kinnistu detailplaneering. - Kéttesaadav arvutivorgus:
https://service.eomap.ee/joelahtmevald/#/planeeringud/planeeringud/15109
(22.04.2019).

75. Neeme kiila Mardi 7, Mardi 13 ja Mardi 14 maaiiksuste detailplaneering. -
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Kittesaadav arvutivorgus:
https://service.eomap.ee/joelahtmevald/#/planeeringud/planeeringud/15318

(22.04.2019).
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(22.04.2019).

Viljavote Thasalu tee 38 ja 40 maatiksuste detailplaneeringust. Kittesaadav
arvutivorgus:
https://service.eomap.ee/joelahtmevald/#/planeeringud/planeeringud/15696 ,
JNS5_Thasalutee38-40 pohijntehnvrg.pdf (22.04.2019).Viljavote Maa-ameti
geoportaali kihilt {ileujutusalad, Rannamdisa tee 50a ja 52¢ kinnistute
detailplaneeringu ala. kittesaadav arvutivorgus:
https://xgis.maaamet.ee/xGIS/XGis?app_1id=MA21&user_id=at&punkt=531814.6588
869&z00m=1324.5568627459&LANG=1 (22.04.2019).

Viljavote Maa-ameti geoportaali kitsenduste kihilt, Rannaveski detailplaneeringu ala.
Kittesaadav arvutivorgus:
https://xgis.maaamet.ee/xGIS/XGis?app_id=UU204&user_id=at&punkt=565508.6594
125&7z00m=1206.26789415604&setlegend=UUS204 2 kpo=1.FUUKAT202_ 204=0,
FUUKAT203 204=1&LANG=1 (22.04.2019).

Viljavote Maa-ameti geoportaalist, Kadariku 2 kinnistu detailplaneeringu ala, varem

viljakujunenud ehitusjoone kiisimus (skeem autori valduses).
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https://service.eomap.ee/joelahtmevald/#/planeeringud/planeeringud/15109
https://service.eomap.ee/joelahtmevald/#/planeeringud/planeeringud/15318
https://service.eomap.ee/joelahtmevald/#/planeeringud/planeeringud/15698
https://service.eomap.ee/joelahtmevald/#/planeeringud/planeeringud/15696
https://xgis.maaamet.ee/xGIS/XGis?app_id=MA21&user_id=at&punkt=531814,6588869&zoom=1324.5568627459&LANG=1
https://xgis.maaamet.ee/xGIS/XGis?app_id=MA21&user_id=at&punkt=531814,6588869&zoom=1324.5568627459&LANG=1
https://xgis.maaamet.ee/xGIS/XGis?app_id=UU204&user_id=at&punkt=565508,6594125&zoom=1206.26789415604&setlegend=UUS204_2_kpo=1,FUUKAT202_204=0,FUUKAT203_204=1&LANG=1
https://xgis.maaamet.ee/xGIS/XGis?app_id=UU204&user_id=at&punkt=565508,6594125&zoom=1206.26789415604&setlegend=UUS204_2_kpo=1,FUUKAT202_204=0,FUUKAT203_204=1&LANG=1
https://xgis.maaamet.ee/xGIS/XGis?app_id=UU204&user_id=at&punkt=565508,6594125&zoom=1206.26789415604&setlegend=UUS204_2_kpo=1,FUUKAT202_204=0,FUUKAT203_204=1&LANG=1

80.

81.

82.

Viljavote Maa-ameti geoportaali mullastiku kaardist, IThasalu tee 38 ja 40 maaiiksuste
detailplaneeringu ala. Kéttesaadav arvutivorgus:
https://xgis.maaamet.ee/maps/XGis?app_id=MA29&user_id=at&LANG=1&WIDTH
=1300&HEIGHT=757&zlevel=10,567632.83.,6597996.065&setlegend=HMAKAT29
=1,LFMAKATO02 29=0,FMAKATO03 29=1.HMAKORGUS29=1 (22.04.2019).

Viljavote Rannamdisa tee 50a ja 52c¢ kinnistute detailplaneeringu pdhijoonisest.
Kittesaadav arvutivorgus:

https://tpr.tallinn.ee/HeaderSearch?SearchStrine=rannam%C3%B5isa%20tee%2050a

&SearchFormld=DetailProceeding CombinedSearch Form&ShowGroupFilter=all,
pohijoonis (22.04.2019).

Viljavote Aia tee 8 kinnistu detailplaneeringust. Kittesaadav arvutivorgus:
https://dhs-adr-kea.envir.ee/Display.aspx?ID=172455&Root=172455, pdhijoonis
(23.04.2019).
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https://xgis.maaamet.ee/maps/XGis?app_id=MA29&user_id=at&LANG=1&WIDTH=1300&HEIGHT=757&zlevel=10,567632.83,6597996.065&setlegend=HMAKAT29=1,FMAKAT02_29=0,FMAKAT03_29=1,HMAKORGUS29=1
https://xgis.maaamet.ee/maps/XGis?app_id=MA29&user_id=at&LANG=1&WIDTH=1300&HEIGHT=757&zlevel=10,567632.83,6597996.065&setlegend=HMAKAT29=1,FMAKAT02_29=0,FMAKAT03_29=1,HMAKORGUS29=1
https://xgis.maaamet.ee/maps/XGis?app_id=MA29&user_id=at&LANG=1&WIDTH=1300&HEIGHT=757&zlevel=10,567632.83,6597996.065&setlegend=HMAKAT29=1,FMAKAT02_29=0,FMAKAT03_29=1,HMAKORGUS29=1
https://tpr.tallinn.ee/HeaderSearch?SearchString=rannam%C3%B5isa%20tee%2050a&SearchFormId=DetailProceeding_CombinedSearch_Form&ShowGroupFilter=all
https://tpr.tallinn.ee/HeaderSearch?SearchString=rannam%C3%B5isa%20tee%2050a&SearchFormId=DetailProceeding_CombinedSearch_Form&ShowGroupFilter=all
https://dhs-adr-kea.envir.ee/Display.aspx?ID=172455&Root=172455

Lisa 1
Viljavote Maa-ameti geoportaali mullastiku kaardist, Thasalu tee 38 ja 40 maatiksuste

detailplaneeringu ala

| 24501:001:1014

Lisa 2
Viljavote Maa-ameti geoportaalist, Kadariku 2 kinnistu detailplaneeringu ala, varem

viljakujunenud ehitusjoone kiisimus

e Variant 1 - varem viljakujunenud ehitusjoon

____________ variant 2 - varem viljakujunenud ehitusjoon

eeesssessss—m Keskkonnaameti seisukoha jérgi varem véljakujunenud ehitusjoon
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Lisa 3

Viljavote Rannamdisa tee 50a ja 52c¢ kinnistute detailplaneeringu pdhijoonisest

Lisa 4
Viljavote Maa-ameti geoportaali kihilt ileujutusalad, Rannamdisa tee 50a ja 52¢ kinnistute

detailplaneeringu ala
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Lisa 5

Viljavote Aia tee 8 kinnistu detailplaneeringust
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Lisa 6

Viljavote Thasalu tee 38 ja 40 maaiiksuste detailplaneeringust

andaan (auBugl ipseeyiyod) auljene)
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Lisa 7

Viljavote Maa-ameti geoportaali kitsenduste kihilt, Rannaveski detailplaneeringu ala
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