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SISSEJUHATUS

Naaberkinnisasjadelt tulenevaid majutusi ja naabritevahelisi suhteid reguleeritakse nii avaliku
Oiguse kui ka eradigusega. Mida tihedamalt on piirkond asustatud, seda intensiivsemalt
mojutavad naaberkinnisasjad iiksteist. Seega on tiheasustusalal, eriti aga linnas, ehitamisel
tavaline, et omavahel pdrkuvad naaberkinnistute omanike vastanduvad oOigused ja huvid.
Sellisel juhul tuleb {ihelt poolt arvestada naaberkinnistu omanike huvidega ja teiselt poolt enda

omandidiguse realiseerimisega.

Eradiguslikult on suhete sisustamisel esmatihtis asjadigusseadusest® (edaspidi AOS) tulenev
omandi kaitse ja naabrusoiguste regulatsioon. Avalik-Giguslikult reguleeritakse ehitamisega
seotud naabrusdigusi esmajoones planeerimisseaduse ja ehitusseadustikuga. Mdalemad
regulatsioonid peavad aitama tagada nii naaberkinnisasjade omanike tasakaalustatud digusi kui

ka avalikke huve.?

Léhestikku asuvate kruntide omanike vahel olid tiilid seoses maakasutuse mdjudega juba
antiikajal. Ka tdnapdevalgi pojustavad ldhestikku asuvate kruntide omanike tiilid rohkeid
kohtuskéike. Keskseks kiisimuseks on kujunenud valguse ja vaate varjamine. Nii Vana-Roomas
kui ka liberaalses industriaaliihiskonnas peeti ehitamisega kaasnevaid keskkonnamdjusid
naabrite vaheliseks eraasjaks. Ténasel paeval tuleb sellised konfliktid lugeda tiiiipiliseks era- ja
avaliku huvi kollisiooniks.® Ka téinapieval lahendab naabritevahelisi probleemide rigastikku
tsiviilvaldkond, kuid teatud juhtudel on vdimalik astuda ka avalik-diguslikku diskussiooni.
Avalik-diguslikku  diskussiooni  on  voimalik astuda, kui esineb kaebedigus
halduskohtumenetluse seadustiku* (edaspidi HKMS) jirgi. Eesti halduskohtumenetlus lihtub
kaebediguse kindlakstegemisel kaebaja subjektiivse avaliku oiguse rikkumisest. Seega saab
naaber haldusorgani otsuse peale kaevata ainult juhul, kui tal esineb subjektiivne avalik digus

ning toimunud on selle rikkumine.®

On paratamatu, et iithe kinnisasja intensiivne kasutamine voib piirata naabri véimalusi oma
maatiikki kasutada, kuid ritk ja omavalitsused ei tohi vOimaldada isikutel omandidiguse

teostamisel kahjustada piiramatult teiste isikute ja avalikke huve.® Ules on kerkinud kohalike

! Asjadigusseadus. — RT I, 22.02.2019, 11.

2 RKTKo 19.04.2011, 3-2-1-12-11, p 21; RKTKo 11.04.2015, 3-2-1-33-05, p 10; RKHKo 13.06.2003, 3-3-1-42-
03 ja RKTKo 13.12.2004, 3-2-1-141-04.

31. Pilving. Haldusakti siduvus: uurimus kehtiva haldusakti diguslikust tihendusest rdhuasetusega avalikdiguslikel
lubadel. Doktoritds. Tartu: TU Kirjastus 2006, Ik 209.

# Halduskohtumenetluse seadustik. — RT 1, 13.03.2018,54.

5 S. Mikli, H. Nomm. Naabrusdiguste kaitse problemaatika ja reguleerimise vajadus avalik-diguslikust
vaatepunktist. — Juridica 2010, nr 8, 1k 599.

® RKHKo 13.06.2003, 3-3-1-42-03, p 16.



elanike, naabrite, kinnisvaraomanike, arendajate, keskkonnakaitsjate ja laiemalt avalikkuse

vastanduvad huvid, mille tasakaalustamine on kohaliku omavalitsuse vastutusalas.’

Huvide kollisioon voib tekkida juba planceringu koostamise kéigus, kus tuleb leida tasakaal
arihuvide, avalikkuse ja puudutatud isikute huvide vahel. Ruumiline planeerimine on viga
acganoudev ja ressursimahukas. Seetottu tihendab planeeringu vaidlustamine o&iguslikult
ebakindlat olukorda isikule, kelle 6igusi plancering puudutab, ning takistab tal oma Giguste

realiseerimist.®

Jargmine etapp, kus voib tekkida huvide kollisioon, on loamenetlus, kuna planeeringuga
kehtestatud ehitusdiguse piires on vdimalikud erinevad lahendused, siis ka sellisel juhul on
haldusorgan kohustatud loamenetluses kontrollima, kas arvestatud on kdigi puudutatud isikute

Oiguste ja huvidega.

Magistrit60s analiilisitakse seda, mida tildse peetakse silmas naabrusdiguste all. Riigikohus on
leidnud, et mingit eraldi ,naabrusdigussuhet® seadus ei reguleeri.® Naabri mdiste
defineerimisega on tegeletud kohtupraktikas. Kui naabri mdiste on selge, siis on vdimalik
hinnata, milline on tema &iguslik positsioon planeeringumenetluses ja haldusorgani poolt
ldbiviidavas loamenetluses. Kas naabril on nt digus 6elda, et naaberkinnistule kerkiv ehitis on
lihtsalt ebasobiva vilimusega ja seetdttu tuleks ehitis lammutada? Kas tal on digus eeldada, et
ehitamist vOimaldava sihtotstarbega korvalkinnistule ei ehitata kunagi midagi voi kui
ehitatakse, siis on mdju tema kinnistule olematu? Kuidas peaksid olema tasakaalustatud

naabrite vastastikused huvid ja omandidiguse realiseerimine?

Too eesmérgiks on vélja selgitada, kas seaduse regulatsioon ja selle kohaldamise praktika

tagavad naabrite tOhusa diguste kaitse nii detailplaneeringu- kui ka loamenetluses.

Arvestades, et naaber on haldusorgani suhtes norgemal positsioonil, tekib kiisimus, kas ja
kuidas on tema jaoks tagatud tShusad diguskaitsevdimalused. Kuna haldusmenetluse seaduse?®
(edaspidi HMS) eesmairgiks on kaitsta isiku oigusi eelkdige preventiivselt haldusorgani ja isiku
vahelise suhtlemise teel, siis digusaktides satestatud menetlusreeglid piiiiavad tagada selle, et

haldusorgan oleks piisavalt informeeritud (nt isiku arakuulamise kohustuse kaudu). Samuti on

" A. Kalbus. Ebaseaduslike ehitiste kdrvaldamine. Kohtupraktika. — Juridica 2006, nr 7, Ik 490.
8 N. Parrest. Planeerimismenetluse ja avatud menetluse vahekord. — Juridica 2006, nr 7, Ik 467.
® RKTKo 19.04.2011, 3-2-1-12-11, p 36.

10 Haldusmenetluse seadus. — RT 1, 13.03.2019, 55.



haldusorganil oma otsust vaja pohjendada, mis peaks tagama selle, et ta mdtleb pohjalikult koik

esitatud argumendid 14bi.!

P&hiseaduse® § 14 (edaspidi PS) sitestab, et diguste ja vabaduste tagamine on seadusandliku,
tdidesaatva ja kohtuvoimu ning kohalike omavalitsuste kohustus, milles véljendub muuhulgas
tildine pohidigus korraldusele ja menetlusele. Mida tdhusam on pdhidiguste tagamise menetlus,
seda paremini realiseeruvad pdhidigused praktikas.!® Riik peab kehtestama menetluse, mis

tagab isiku diguste tShusa kaitse.**
Lahtudes t66 eesmargist on autor piistitanud kolm hiipoteesi:

1) naabrite kaasamine detailplaneeringu menetlusse on vajalik erinevate huvide ja diguste
tasakaalustamiseks ja diglase kaalutlusotsuse teostamiseks;

2) seadusandlus on kujundatud selliselt, et naabrite Oigustega arvestamine piadevate
haldusorganite poolt ei ole piisaval mééiral tagatud ei planeerimis- ega loamenetlustes;

3) naabrusdiguste kohtulik diguskaitse ei ole piisavalt tohus.

Kéesolev magistritod on iilesehituselt ja uurimiskiisimustest tulenevalt jaotatud kolmeks
suuremaks peatiikiks. Esimene peatiikk késitleb avalike naabrusdiguste piiritlemist, naabri
moistet ja subjektiivse avaliku diguse rikkumist. Teises peatiikis on analiitisitud, millised on
naabrite huve arvestavad ldhtealused detailplaneeringu- ja loamenetluses (naabrite kaasamine,
drakuulamine, haldusorgani kaalutlusruum, menetlusdiguslikud garantiid jne). Samuti on vilja
toodud detailplaneeringu, ehitusloa ja kasutusloa olemus ning iilesanded. T66s on selgitatud,
kuidas on vimalik vaidlustada haldsorgani poolt tehtud menetlustoiminguid voi juba loplikku
haldusakti. Kolmandas peatiikis kaisitletakse naabrusdiguste kohtuliku Giguskaitse tShusust
kohtupraktika valguses.

To6s kasutatakse empiirilist ja analiiiitilist meetodit. Antud t66 on koostatud uurimusena, kus
pohiliselt on tuginetud asjakohase kohtupraktika analiiiisile, mida omakorda tdiendab
erialakirjandus ja normatiivmaterjalid. Samuti on t66s vihesel miéral kisitletud ka Saksa
oiguse pohimdtteid. Normatiivsete allikatena on kasutatud koige enam ehitusseadustikku,
planeerimisseadust ning nende seletuskirju, samuti pdhiseadust ja haldusmenetluse seadust.

T66 kirjutamisel on allikatena kasutatud ka digusteoreetilist kirjandust, halduskohtumenetlust

' A. Aedmaa jt. Haldusmenetluse késiraamat. Tartu: TU kirjastus 2004, Ik 38.
12 Besti Vabariigi pohiseadus. — RT |, 15.05.2015, 2.
13 M. Ernits, N. Parrest. Pohiseaduse § 14 kommentaar, komm 10. — U. Madise jt (toim). Eesti Vabariigi
pohiseadus. Kommenteeritud viljaanne. 4., tdiend. vlj. Tallinn: Juura 2017.
14 RKPJKo 14.04.2003, 3-4-1-4-03, p 16.
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kasitlevat  Oiguskirjandust ja  kohtupraktikat, mis pdrineb peamiselt Riigikohtu
halduskolleegiumi kui ka Tallinna ja Tartu Ringkonnakohtu praktikast. Kuigi 2015. a juuli
kodifitseerimisega muutus moningal médral planeerimisseadus ja ehitusseadustik, on
magistritods kasutatud ka varasemaid kohtulahendeid. Riigikohus on peale kodifitseerimist
moningaid planeerimis- ja ehitusdigust puudutavaid seisukohti iile vaadanud ja muutnud, kuid

paljuski kasutatakse juba eelnevalt véljendatud seisukohti.

Magistritood iseloomustavad jargmised méarksonad: naabrite digused, kaalutlusdigus,

detailplaneering, ehitus- ja kasutusluba.



1. AVALIKE NAABRUSOIGUSTE PIIRITLEMINE
1.1. Avalike naabrusdiguste voimalikud allikad objektiivses diguses

1.1.1. Pohiodigused

Erahuvi kaitse tuleneb pohiseadusest, nt PS § 32 sidtestab omandidiguse, § 33 kodu
puutumatuse, § 28 diguse tervisele jne. PS § 11 kohaselt tohib digusi ja vabadusi piirata ainult
kooskolas pohiseadusega. Need piirangud peavad olema demokraatlikus tihiskonnas vajalikud
ega tohi moonutada piiratavate diguste ja vabaduste olemust. Seetottu tuleb kdigepealt vilja
selgitada, mida tdhendab pSdhidigusena omandidigus ja selle kaitse ning seejarel on voimalik

hinnata, kuidas see on mdjutatud planeerimisseaduse ja ehitusseadustiku sétetest.

Omand on AOS § 68 lg 1 jérgi isiku tiielik diguslik vdim asja iile ning omanikul on digus asja
vallata, kasutada ja kdsutada ning nduda koigilt teistelt isikutelt nende odiguste rikkumise
viltimist ja rikkumise tagajirgede kdrvaldamist. Omaniku digused voivad AOS § 68 Ig 2 jérgi
olla kitsendatud ainult seaduse vdi teiste isikute digustega. AOS §-d 143-151 reguleerivad
kinnisasjade omanike vaheliseid suhteid.

PS § 32 lg-s 2 on sitestatud, et igaiihel on digus enda omandit vabalt vallata, kasutada ja
kisutada. Kitsendused sdtestab seadus. Omandit ei tohi kasutada iildiste huvide vastaselt. PS
§ 32 lg-d 1-3 sdtestavad omandipohidiguse. Omandipdhidiguse funktsiooniks on tagada
pohidiguse kandjale vabadussfadr omandidiguse ja omandiga sarnanevate varaliste diguste
valdkonnas.® Omand on pahidigusena kargendatud kaitse all.'® Oigus kinnisasjale ehitada
kuulub pdhiseaduse §-s 32 sitestatud omandipdhidiguse kaitsealasse.!’ Naaberkinnistu omanik
ei saa nouda, et ehitusloa andmisel tema omandidigust iildse ei piirataks. Naabritevahelise
suhete kindlaksmairamisel tuleb kaaluda poolte digustatud huvisid. Kui kinnisasja omanik
peaks esmajérjekorras ldhtuma naaberkinnisasjade omanike voi kolmandate isikute soovidest,
oleks tema omandidigus suuresti ndiv. Seetdttu saab oelda, et igal kinnisasjal on prioriteetsed
tema omaniku huvid ja esmajirjekorras on omanikul digus oma huve ka kinnisasjal
realiseerida.'® Kuid haldusorgani diskretsiooniotsuse tegemisel tuleb arvestada kdigi

asjaosaliste kaalukate huvidega ja omandidiguse piirang peab olema proportsionaalne.*

15 M. Ernits, A. Kelli, P. Roosma. Pdhiseaduse § 32 kommentaar, komm 1. — U. Madise jt (toim). Eesti Vabariigi
pohiseadus. Kommenteeritud viljaanne. 4., tdiendatud vlj. Tallinn: Juura 2017.

16 RKTKm 16.06.2016, 3-2-1-180-15, p 33.

1" RKPJKo 15.06.2007, 3-4-1-9-07, p 20.

18U. Volens. Asjadigusseaduse § 143 kommentaar, komm 3.5.1. — P. Varul jt. Asjadigusseadus I. Kommenteeritud
véljaanne. Tallinn: juura 2014.

19 RKHKOo 13.06.2003, 3-3-1-42-03, p 30.



Igaiihe digus tervise kaitsele tuleneb PS §-st 28. Riigikohus on leidnud, et liiklusintensiivsusest
tingitud miira ja heitgaasid vdivad rikkuda isiku digust tervise kaitsele.?’ See pdhidigus on
seotud PS §-s 10 sdtestatud digusega inimvéirikusele ja seotud ka PS §-st 16 sdtestatud
digusega elule.?! Riigil tuleb rakendada meetmeid, et inimeste elukeskkond oleks ohutu ja
tervislik (nt ohutu miiratase, vilisohu kvaliteet jne).?? Kuid igasugune PS § 28 1g-st 1 tulenev
oigus tervise kaitsele ei tdhenda, et elukeskkonna mistahes ulatuses halvendamise korral nende

isikute, kelle elukeskkonda kahjustatakse, digusi rikutakse.??

Kindlasti voib naaberkinnistule moju avaldada negatiivse toimega mdjutus, nagu nt Kinnistule
valguse leviku takistamine. Riigikohus on selgitanud, et ehitise kdrguse muutmisel on oluline
jéargida kolmandate isikute diguste kaitset. Kdrgust ei tohiks lubada muuta, kui sellega kaasneb
naaberkinnisasjale langeva valguse hulga oluline langus v&i kui see riivab muul viisil
naaberkinnisasja omaniku digusi.?* Piisava loomuliku valgustuse tagamisel on oluline ehitise
imbruskonnas valitsev elamute tavaline valgustus.?®> AOS § 144 kohaselt on kinnisasja
omanikul 6igus nduda, et naaberkinnisasjale ei piistitataks voi seal ei sdilitataks rajatist voi
seadeldist, mille suhtes on alust eeldada, et see tekitab keelatud mdjutuse tema kinnisasjale.
Hoonete loomuliku paevavalguse ndudeid on vdimalik tuletada ka EhS §-s 7 sdtestatud heast
tavast ja ka EhS § 11 1g 2 punktist 3, kus on mérgitud, et ehitisele esitatavad ndouded hdlmavad
ka hiigieeni, tervist ja keskkonda. AOS § 144 kohaselt on tegemist kiill asjadigusliku ndudega,
kuid naaberkinnistule langeva valguse hulga oluline langus voib m&jutada ka naaberkinnistu

omanike omandidigust.
1.1.2. Planeerimisdigus

Riigikohus on pidanud vdimalikuks kehtestatud detailplaneeringuga omandidiguse riivamist.®
Planeerimisseaduse?’ (edaspidi PlanS) sitestatu puhul on tegemist avalik-diguslike
piirangutega omandi kasutamisele. Seega saab maaomanik oma odigust kasutada, ldhtudes

chitusvaldkonda reguleerivatest &igusaktidest ning neis sitestatud piirangutest.?

20 RKHKOo 24.05.2010, 3-3-1-29-10, p 22.

2L A. Henberg, K. Muller. Pohiseaduse § 28 kommentaar, komm 1. — U. Madise jt (toim). Eesti Vabariigi
pOhiseadus. Kommenteeritud viljaanne. 4., tdiiendatud vlj. Tallinn: Juura 2017.

22 A. Henberg, K. Muller. Pdhiseaduse § 28 kommentaar, komm 5.

23 TInRnKo 17.03.2011, 3-09-2539/74, p 12.

2 Seletuskiri ehitusseadustiku juurde. 555 SE, Ik 55. - Arvutivorgus:
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/9e8a422c-beb8-476¢-897c-fO9b761fb9b92.

%5 RKHKo 13.06.2003, 3-3-1-42-03, p 25.

% | Kinnistu omaniku omandidigust riivati detailplaneeringuga, mille alusel maa-ala, millel senini oli tootmismaa
sihtotstarve, méérati kasutamiseks avalikul otstarbel Rd4dma tdnava laienduseks.“ — vt RKHKo0 29.05.2012, 3-3-1-
19-12, p 12.

2 Planeerimisseadus. — RT 1, 19.03.2019, 104.

28 Seletuskiri planeerimisseaduse eelndu juurde. 571 SE, 1k 41.
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https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/9e8a422c-beb8-476c-897c-f9b761fb9b92

Planeerimisdiguses kajastatakse naabrusdigusi peamiselt detailplaneeringus, samas voivad

teatud piirangud maakasutusele tuleneda ka kdrgema astme planeeringust.?’

Erahuvide koige
selgemaks viljenduseks PlanS on detailplaneeringu algatamise taotlus, kus huvitatud isik esitab
taotluse oma omandipdhidiguse realiseerimiseks.® Olulised on ka iild- ja eriplaneeringud, kust

voivad tuleneda konkreetsed ehitus- ja maakasutustingimused.

Ruumilise planeerimise eesmirk on vdimaldada erinevate huvide, vajaduste ning avalike
hiivede kaalumise ja harmoniseerimise kaudu terviklikku ja sidusat ruumilist arengut,
arvestades keskkonnakaitset, loodusvarade sdéstlikku kasutust ning kultuuripdrandi sdilimist ja
kaitset ning arengu pikaajalisi suundumusi ja vajadusi.®! PlanS § 3 Ig-s 1 on sitestatud, et
kinnisomandile voib maakasutus- ja ehitustingimusi seada planeeringu alusel. See tdhendab, et
reaalsed kitsendused tulenevad naabrusodigustele alles planeeringu alusel antud
haldusaktidest.®> Ruumilise planeerimise huvi keskmes on inimene ja tema heaolu, samuti tema
interaktiivne suhe keskkonnaga. Ruumiline planeerimine peab olema demokraatlik,

kdikehaarav, funktsionaalne ning pikaajalisusele orienteeritud.®

Ka Saksa diguses on iihelt poolt sdtestatud haldusorgani planeerimispadevus, kuid teiselt poolt
on ndutud puudutatud kodanike pohidiguste, sh omandidiguse tagamine. Kohaliku
planeeringuga tuleb leida harmooniline tasakaal haldusorgani planeerimispadevuse ja kodanike

pohidiguste vahel

Planeering on oma olemuselt nork oiguslikult siduv dokument, sest seda ei peeta mitte
kohustuseks kiituda, vaid see on iiheks ruumilise arengu vdimaluseks. Haldusorgan peab
leidma detailplaneeringut kehtestades tasakaalu ruumilise planeerimise eesmarkide
saavutamise ja omandipdhidiguse riive vahel. Planeerimine kui suunav haldus erineb
ehitusdigusest kui korraldavast haldusest sanktsioonide puudumise poolest. Planeerimisdiguses
kokku lepitud lahenduste tditmine ja tagamine avalike naabrusdiguste korral realiseeruvad
hilisemas tegevuses. Kuigi planeerimismenetluses kehtib igaiihe digus kehtestatud planeeringu
vaidlustamiseks, on see piiritletud avalike huvide kaitse vOi subjektiivsete Oiguste vOi1

vabaduste riivega.®® Halduskohtumenetluses kaitstavate diguste ja vabadustena tuleb mdista

29'S. Mikli, H. Nomm, 1k 600.

30 GQeletuskiri  planeerimisseaduse  eelndu  juurde. 571 SE, 1k 41. -  Arvutivorgus:
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/fc811573-8339-4f19-8064-9679fd001f43.

31 Seletuskiri planeerimisseaduse eelndu juurde. 571 SE, 1k 7.

%2 S, Mikli, H. Nomm, 1k 600.

33 Seletuskiri planeerimisseaduse eelndu juurde. 571 SE, 1k 7.

3 W. Ewer. Saksa planeerimisdiguse pdhijooned. — Juridica 2006, nr 7, Ik 446.

% §. Mikli, H. Ndmm, 1k 600.
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isiku subjektiivseid avalikke Oigusi. Kaitstav 6igus voib muuhulgas vorsuda isiku huve
kaitsvast haldusaktist (sh planeeringud).®® Kui naabrid soovivad oma &igusi kaitsta, tuginedes
subjektiivsete oiguste rikkumisele, tuleb neil seda ka pohjendada. Niisiis voimaldab PlanS
esitada kaebuse nii avalike huvide kui ka subjektiivsete diguste kaitseks, aga kaebuse esitamise

korral tuleb pohjendada, millisele alusele tuginetakse.
1.1.3. Ehitusdigus

Kui planeerimisdiguse eesmérk on ruumilise planeerimise kaudu luua eeldused jatkusuutlikuks
arenguks, siis chitusdigus jatkab sealt, kus planeerimisdiguse kohaldamisala 10peb.
Planeeringud loovad eeldused ja ehitustegevus on nende eelduste rakendamise vahend. Kui
jatkusuutlikuks arenguks on loodud piisav alus, mis on planeerimisdigusele omase menetluse
pohjal kaalutletud, pdhjendatud ning eri huve arvestav, on chitusdiguse iilesanne ette antud
raamistikus realiseerida planeeringus olevad ehitise ja ehitamisega seonduvad huvid parimal
voimalikul viisil 3’

Ehitusdiguse reguleerimisala piiravad eelkdige PS-st tulenevad sotsiaalse ja demokraatliku
oigusriigi pohimdte (PS § 10), diguste ja vabaduste piiramise keeld (PS § 11), ettevotlusvabadus
(PS § 31), omandipohidigus (PS § 32), keskkonna sddstmise pdhimdte (PS §-d 5 ja 53) ning
kohalike omavalitsuste universaalpiddevuse pohimote (PS § 154). Ehitusdiguse normeerimine
aitab tagada tihesuguste pohimotete kehtivust nii ehitiste kui ka ehitamise suhtes ja see annab

omakorda aluse ehitusdiguse iihe olulisema eesmargi tditmisele, milleks on ohutuse tagamine.

Omandidiguse pohimdtte jargi on riigil kohustus sétestada Oiguslik raamistik, et eelkdige
iiksikisikul oleks voimalik oma omandit kaitsta. Samamoodi on riigil kohustus sétestada
normid, piiritledes omaniku ja teiste isikute kohustused. Selle pdhjal peavad igasugused
omandikitsendused vastama seaduslikkuse ning proportsionaalsuse ndudele. Ehitusseaduses on
satestatud normidel omandipohidigust, sealhulgas ehitusvabadust piirav iseloom. Néiteks
annab haldusorgan ehitusloa alusel kiill diguse kinnisasjale ehitada, kuid méadrab, millises
mahus ning mis viisil seda tohib teha.*® Riigis peab olema tagatud vordse kohtlemise ja
iihetaolisuse pohimdttega isikute omandidiguse kaitse. Selle saavutamisele aitavad kindlasti
kaasa ehitusdiguses sitestatud pohimotted. Ehitusvabaduse all tuleb mdista maaomaniku digust

oma kinnistut hoonestada ja ehituslikult kasutada seaduste raames. Kui avalik-Giguslikes

% RKHKm 16.12.2016, 3-3-1-87-16, p 10.
37 Seletuskiri ehitusseadustiku juurde. 555 SE, Ik 5.
3 1bidem, 1k 3.
% Ibidem, 1k 3.
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eeskirjades ei sisaldu sétteid, mis oleksid konkreetse ehitusprojekti vastu, on omanikul PS § 32

jérgi tagatud ehitusvabaduse alusel digus saada ehitusluba.*°

EhS eesmirk on soodustada jatkusuutlikku arengut ning tagada ohutus, ehitatud keskkonna
eesmirgipirane toimivus ja kasutatavus.** Ehitusdiguse kontekstis viitab jitkusuutlikkus
eelkoige sellele, et ehitis peab vastama nii kasutaja kui iihiskonna vajadustele ja ka sellele, et
juba ehitise projekteerimisel ja ehitamisel tuleb arvesse votta ehitisega seonduvaid aspekte,

seejuures on ajaliseks perspektiiviks kogu ehitise elukaar.*?

Téielikku ehitusvabadust tasakaalustavad kas avalikust huvist voi teiste isikute Gigustest
tulenevad tingimused. Niiteks elamu abihoone (alla 20 m?) piistitamine oma kinnisasjale ei vaja
detailplaneeringut ega ehitusluba, kuid sellise hoone rajamine voib olla naabreid héiriv tegevus,
millest tuleb normide jargi vihemalt teavitada. Teistel isikutel on eelkdige omandi pdhidigusest
tulenevalt digus menetluses osaleda ja esitada oma arvamus ning olla dra kuulatud. Teisalt on
haldusorganile  jdetud diskretsiooniruum avalik-Gigusliku menetluse ja  kontrolli
rakendamiseks, kui ta leiab, et lisakaitset voivad erandjuhul vajada avalik huvi voi kolmandad

isikud.*?

Niisiis kujutab kogu ehitus- ja planeerimisdigus omandidiguse 0saks oleva ehitusvabaduse
piirangut. Tulenevalt sellest, et ehitusvabadus on omandidiguse elemendina pohiseaduslikult
kaitstud, tuleb silmas pidada, et igasugused ehitus- ja planeerimisdiguslikud muudatused, mis
konkreetset kinnisasja puudutavad, alluvad tdiendavale diguspdrase ootuse ning diguskindluse
kontrollile.** Ehitusseadustikus on sitestatud kiill ehitusvabaduse pdhimdte, kuid see ei
tahenda, et ehitada voib suvaliselt ja piiramatult. Ehitada voib seaduste raames ja tuleb olla
teadlik tuleohutus-, keskkonna- ja muudest tldkehtivatest avalik-Giguslikest normidest.
Ehitusseaduses on sitestatud erinevad viisid ja juhud, mil naabrid tuleb kaasata kas siis
ehitusloa- voi kasutusloa menetlusse. Naabritele tuleb anda voimalus oma seisukohtade

esitamiseks, sest seeldbi on neil voimalik realiseerida ka enda omandipShidigust.

403, Mikli, A. Pelisaar. Planeerimisseaduse ja ehitusseadustiku esimesel eluaastal tdusnud kiisimusi. — Juridica
2016, nr 3, 1k 185.
41 Ehitusseadustik § 1
42 Seletuskiri ehitusseadustiku juurde. 555 SE, Ik 6.
48, Mikli, A. Pelisaar, lkd 185-186.
4 Seletuskiri ehitusseadustiku juurde. 555 SE, Ik 4.
12



1.2. Naabri moiste

Naabrusdiguste all moeldakse Eesti Oiguskeeles eelkdige kinnisasja omanike vahelisi

eradiguslikke suhteid, mis on praegu reguleeritud AOS §-des 143-154.%

Selleks, et saaks piiritleda naabrusdiguse eset, on vajalik naabri ja naabruskonna mdiste
defineerimine, sest avalik-oiguslikult ei ole seaduses sétestatud naabri mdistet. Naabri mdiste
sisustamisega on tegeletud kohtupraktikas. Enamasti on voimalik 14dbi tdlgendamise teada
saada, kas isik, kes soovib nouet esitada, on holmatud konkreetse normi kaitsealaga, kas tal on
mingisugune konkreetne diguslik suhe kinnisasjaga, kus ta ise paikneb ja kui kaugele ulatuvad

ruumilised ja ajalised suhted allikaga, mis teda hairivad.*®

Kohtupraktikast tulenevalt on selge, et kohtud ei késitle naabri mdistet niivord kitsendatult, et
see holmaks vaid vaidlusaluse kinnistuga piiri omava Kkinnistu omanikku. Tallinna
Ringkonnakohus on leidnud, et subjektiivne avalik digus voib olla kdikidel piirkonna elanikel
ning jérelikult pole vajalik naabrite kinnistute vahetu piirnemine. Nimetatud lahendis oli
tegemist olukorraga, kus vaidlustatava ehitusloaga seotud Kkinnistu ja kaebajale kuulunud
kinnistu vahele jii kaks tinavat ning park.*” Samuti on Tallinna Ringkonnakohus selgitanud, et
moistet ,,piirnev Kinnisasi“ ei saa sisustada sedavord Kitsalt, et isiku kaasamine
projekteerimistingimuste menetlusse pole vajalik, kui tema kinnistu ja ehituskrundi vahele jaib

riigi, linna voi mone kolmanda isiku omandis olev tee.*®

Nagu AOS § 144 puhul ei pea ka AOS § 145 tihenduses ,,naaberkinnisasjad* asuma vahetult
korvuti ega omama tihist piiri. POhimotteliselt v3ib varisemisohtlik pilveldhkuja ohustada kdiki
kinnisasju, mis tema timbruses asuvad, ning seetdttu on ka koigi ohustatud kinnistute omanikel

16ikest 2 tulenev ohu kdrvaldamise ndue.*®

See tihendab, et ldhtuda tuleb asjaomase kaitsenormi (avalik naabrusdigus) mdjualast ning

soltuvalt asjaoludest, vdivad kaitse all olla ehitise 14hemate voi kaugemate naabrite huvid.

Veel enam, Tallinna Raingkonnakohus on naabri mdistet laiendanud ka isikutele, kes on
konkreetse kinnisasjaga seotud vahendatult, s.t mingi voladigusliku lepingu kaudu ja leidnud,
et isiku diguslik suhe kinnisasjaga ei pea naabrusodiguste tekkimiseks tingimata olema see, et ta

on kinnisasja omanik. Ringkonnakohus on leidnud, et kui ehitusnormid on mdeldud kaitsma ka

4 S. Mikli, H. Nomm, Ik 597.

4 A. Seidel. Offentlich-rechtlicher und privatrechtlicher Nachbarschutz. Miinchen: Beck 2000, Ik 32 jj.

47 TInRnKo 14.03.2007, 3-07-102/10, p 14.

48 TInRnKo 09.11.2017, 3-16-885, p 9.

4 U. Volens. Asjadigusseaduse § 143 kommentaar, komm 3.2. — P. Varul jt (toim). Asjadigusseadus |.
Kommenteeritud véljaanne. Tallinn: Juura 2014.
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chitise ldhialal elavate isikute huve oma elukeskkonna suhtes, ei vilista seda kaitset ka asjaolu,
et isikul puuduvad eluruumina kasutatava kinnisasja suhtes kinnistusraamatusse kantud
oigused. Kuid eluruumi kasutamise Siguslik alus mgjutab eluruumiga seotud isiku huvide
kaalu. Nimetatud kaasuses oli ehitusloa vaidlustajaks naaberkinnistul asuva kortermaja elanik,

kes elas seal iiiirilepingu alusel.*

Saksa diguses on aga vélja toodud, et avalik naabrusdigus iilirnikule voi rentnikule mingeid
diguseid ei anna. Uiirniku puhul vdib kaebediguse aluseks olla Saksa pdhiseaduse artikli 2

15ikes 2 sitestatud digus elule ja tervisele, mida haldusorganid peavad kaitsma.>!

Magistritd6 autor ndustub diguskirjanduses esitatud seisukohaga, et naabri mdistet ei tuleks
laiendada isikutele, kes on konkreetse kinnisasjaga seotud vahendatult, s.t mingi voladigusliku
lepingu kaudu kinnisasja suhtes asjadigust omava isikuga. Naabrusdigused on oma olemuselt
seotud Kinnisasjaga ja mitte isikutega ning jarelikult peaksid neid saama teostada vaid isikud,
kellel on kinnistu suhtes mingi asjadigus. Kinnisasja suhtes asjadigust omaval isikul on suurem
risk, et tema vara viirtus viheneb, kui nt iitirnikul voi rentnikul. Ulirnikul on v&imalik delda

leping iiles v&i nduda iiiirihinna alandamist.>

Kuid kindlasti ndustub magistritoé autor seisukohaga, et naabri mdistet ei tuleks niivord
Kitsendada, et see hdolmaks vaid vaidlusaluse kinnistuga piiri omava kinnistu omanikku.
Lahtuda tuleks pigem asjaomase kaitsenormi (avalik naabrusdigus) mojualast ning mdista
naabrina — olenevalt kontekstist — ka kaugemal asuvate kinnisasjade omanikke. Sdltuvalt
asjaoludest voivad kaitse all olla ehitise ldhemate voi kaugemate naabrite huvid. Naabrite
tihisest piirist ldhtumine tuleks kone alla normide puhul, milles juba iildabstraktsel tasandil on
juttu ainult kiilgnevate kinnisasja omanikest (nt kujad).>® Kuid nagu juba eelpool selgitati, siis
naabri mdistet ei tuleks laiendada isikutele, kes on konkreetse kinnisasjaga seotud vahendatult,

s.t mingi voladigusliku lepingu kaudu (nt iiiiri- voi rendilepingu).

Kui vaadata nt PlanS sétteid, siis § 127 1g-s 2 radgitakse puudutatud ja huvitatud isikutest. HMS
§ 11 p-s 3 maérgitakse, et haldusmenetluses on menetlusosalised isikud, kelle digusi voi
kohustusi haldusakt, haldusleping voi toiming vdib puudutada (kolmas isik). Seetdttu on antud

t00s siinoniitimina kasutusel nii naaber, kui kolmas ja puudutatud isik.

50 TInRnKm 13.11.2006, 3-06-310/25, p 15.
51 M. Keller. Omanikud, naabrid ja ehitusamet — suhtekolmnurk Saksa avalikus naabrusdiguses. — Juridica 2006,
nr7,lk 472,
52 S. Mikli, H. Nomm, 1k 600.
53 |bidem, Ikd 599-600.
14



1.3.  Subjektiivse avaliku éiguse rikkumine kaebediguse eeldusena

HKMS § 44 Ig 1 kohaselt voib isik kaebusega halduskohtusse poorduda iiksnes oma diguste
kaitseks. Eesti oiguskirjanduses moistetakse subjektiivse oiguse all digussuhete subjektile
oigusnormiga antud o&igustust nduda oma huvide realiseerimisel teistelt isikutelt kindlat
kaitumist voi sellest hoidumist. Subjektiivne avalik 6igus on subjektile digusnormiga antud
digusvdime nduda oma huvide teostamisel riigilt kindlat kaitumist.>* Ka Saksa &iguses
kasitletakse seda, et liksnes subjektiivsed avalikud digused voivad olla aluseks kinnistunaabri
kohtu kaudu tiditmisele pdoratavale Oigusele kaitsta ennast pddeva haldusorgani poolt
véljastatud ehitusloa vastu. See on niimoodi juhul, kui isikul on véimalik tugineda normidele,

mis tagavad naabri ehk kolmandate isikute kaitse.>®

Riigikohus on subjektiivset avalikku &igust sisustanud jargmiselt: ,,Kohus peab [...]
oigustloovat akti tdlgendades hindama, kas selles sisalduv sate kaitseb vaid avalikke huve voi
ka isiku huve. Kui site kaitseb avalike huvide korval ka isiku huve, tuleneb sittest isiku
subjektiivne digus nouda sattest kinnipidamist. Seejuures tuleb arvestada nii satte eesmarki, kui
ka huvi kaalukust. Isiku pohjendatud huvist voib vilja kasvada halduskohtus kaitstav digus,
kuid ainult juhul, kui seadus kaitseb v&i peab kaitsma seda huvi“.®® Nii nt on Riigikohus
selgitanud, et kohtumenetluses ei pea isik dra nditama omandidiguse voi muu pohidiguse riivet,
kui ta tugineb naabri huve kaitsvale planeeringu sittele. Selline planeeringu sate loob iseseisva

subjektiivse diguse, mille riive vaib anda isikule kohtuliku kaebediguse.®’

Subjektiivsete Gdiguste riiveks vaib olla nt ehitise kdrguse muutmine, mis on tuleohtlikkust
mdjutavaks teguriks.>® Samuti vdib subjektiivsete diguste riiveks olla kinnistult avaneva vaate
ahenemine ning ka pdikesevalguse vdhenemine. Sellisel juhul ei saa kolmanda isiku
omandidiguse riivet eitada.>® Samuti vdivad ebasoodsad majud kaebaja digustele tuleneda ka
ehitiste kasutamisest (nt miira ja liikluskoormuse suurenemine)® ja tiiendavate korterite

rajamine valmisolevasse ehitisse voib teatud asjaoludel endaga kaasa tuua naabruses elavate

% K. Merusk, |. Koolmeister. Haldusdigus: dpik Tartu Ulikooli digusteaduskonna iilidpilastele. Tallinn: Juura
1995, 1k 51.
55 M. Keller, 1k 472.
% RKEKm 20.12.2001, 3-3-1-8-01, p 22; vt ka RKEKo 20.12.2001, 3-3-1-15-01, p 22; RKHKo 20.02.2019, 3-
14-52416, p 15.
5 RKHKo 31.01.2017, 3-3-1-69-16, p 26.
% RKHKm 04.10.2017, 3-17-505; vt ka RKHKm 16.12.2016, 3-3-1-87-16, p 8.
% RKHKm 04.10.2017, 3-17-505, p 9.
8 TInRnKo 17.09.2019, 3-18-506, p 17.
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isikute subjektiivsete diguste riive (liiklusintensiivsusest tingitud miira ja heitgaasid véivad

rikkuda isiku digust tervise kaitsele).5!

Kohtupraktikast voib leida ka néiteid, kus kohtud on joudnud jéareldusele, et isikutel puuduvad
subjektiivsete Gigustena kaitstavad vaartused. Tallinna Ringkonnakohus leidis, et naabritel
puudub subjektiivne digus sellele, et naaberkinnistu ehitusdigus méairatakse neile sobivamas
menetluses, s.t tal puudub 6igus konkreetsele menetlusliigile. Detailplaneeringu koostamise
asemel vilja antud projekteerimistingimused ei mdjuta naabrite subjektiivseid odigusi.®?
Riigikohus on ka leidnud, et miljoo ja olemasoleva keskkonna séilimine iseenesest pole
subjektiivsete digustena kaitstavad vairtused.®® Samuti on kohtupraktikas leitud, et voimalik ei
ole kaitsta teiste isikute (nt oma vanemate) digusi ja asjaolu, et hiljem v3ib detailplaneeringu

alas asuv kinnisvara parimise teel {ile minna kaebust esitada soovivale isikule, siis see ei loo

digust esitada kaebust enda tulevikus tekkiva omandidiguse kaitseks.%

Jarelikult on kehtiva diguse kohaselt avalikud naabrusdigused kaitstud niivord, kuivord isikul
on voimalik toimingu voi haldusakti vaidlustamise kiigus téendada asjaolusid, mis riivavad
isiku subjektiivseid Gigusi ja seeldbi on voimalik anda hinnang, et tegemist on Kaitsva
digusnormi rikkumisega. Uksnes viide naabritevahelisele ehituslikule huvide konfliktile ei
pruugi anda kaebedigust HKMS § 44 1g 1 jargi. Seega voib avalikku naabrusoigust defineerida
kui normi, mis piirab isiku vabadust oma kinnistuga timberkaimisel ning mille rikkumisel on
tema naabril 6igus poorduda halduskohtusse ja vaidlustada asjaomase haldusorgani tegevus voi
tegevusetus. Seadusandja ei ole pidanud vajalikuks nimetatud digusi sdnaselgelt sitestada.®

PS radgib diguste rikkumisest, HKMS § 44 Ig 1 aga oma diguse kaitseks kohtusse podrdumisest.
HKMS ei risigi otseselt diguste rikkumisest voi riivest.?® Alama astme kohtud niivad
kaebediguse tuvastamisel jirjekindlalt lihtuvat diguste rikkumise kriteeriumist.®” Nii nt on
leidnud Tallinna Halduskohus ja Tallinna Ringkonnakohus, et vaidlustatud ehitusluba ei riku
kaebaja subjektiivseid oigusi, kuid Riigikohus korrigeeris seda seisukohta ja selgitas, et
kaebediguse eelduseks on kaebaja diguse voimalik riive, mitte diguse rikkumine. Riigikohus
leidis, et ehitise korguse muutmine voib olla tuleohtlikkust mdjutavaks teguriks ja vaidlustatud

ehitusloas margitud ehitis vOib modju avaldada kaebaja kinnistult avanevale vaatele.

61 RKHKOo 24.05.2010, 3-3-1-29-10, p 22.
62 TInRnKo 17.09.2019, 3-18-506/52 p 17; TInRnKo 25.04.2019, 3-18-1117/19, p 13.
63 RKHKo 24.05.2010, 3-3-1-29-10, p 22.
6 TInHKo 12.03.2019, 3-17-2375, p 13.2.
& A. Kalbus, Ikd 490-504.
% Triin Biesinger. Tohusa diguskaitse voimalikkus halduskohtumenetluses. — Juridica 2018, nr 3, Ik 184.
67T, Biesinger, Ik 185.
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Pdhjendamatu on halduskohtu jareldus, et vaidlustatud ehitusluba ei saa ilmselgelt kaebaja
subjektiivseid diguseid kuidagi rikkuda. Lisaks tuleb arvestada, et ka véaheintensiivsed diguste
riived on halduskohtus vaidlustatavad.®®

Riigikohus on kohtusse poordumise diguse lavendi allapoole lasknud ning mitmes lahendis
rohutanudki, et kaebediguse eelduseks on HKMS § 44 Ig 1 jargi kaebaja diguse voimalik riive,

mitte diguse rikkumine®® ja vdimalik riive ei pea kaebediguse tekkimiseks olema intensiivne.”®

See tdhendab, et subjektiivsete diguste riive korral ei ole kaebediguse eelduseks ainult diguste
rikkumine, vaid juba Giguse vdimalik riive. Kuid kuna diguse riive vihene intensiivsus
midratlemata digusmdistena on véga subjektiivselt sisustatav, siis see voib hakata moonutama
isikute pohiseaduse §-st 15 tulenevat pdhidigust.”t Kohus voib HKMS § 121 Ig 2 punkti 21
alusel tagastada kaebuse, kui kaebusega kaitstava Oiguse riive on véheintensiivne ning
asjaoludest tulenevalt on kaebuse rahuldamine ebatdendoline. Selline site vdimaldab kaebuse
tagastamist ka juhul, kui kohus tuvastab diguste riive, ent peab seda véheintensiivseks ja
seetdttu tagastab ennatlikult kaebuse. Sellisel juhul on risk, et isikute digused jidvad kaitseta. 2
Kohtud vdivad véheintensiivse Oiguste riive mdistet sisustada erinevalt. Kehtiva odiguse
kohaselt tuleb arvestada nii sétte eesmérki kui ka huvi kaalukust. Isiku pdhjendatud huvist voib
vélja kasvada halduskohtus kaitstav digus, kuid ainult juhul, kui seadus kaitseb v3i peab
kaitsma seda huvi. Arvestades seda, kui kaalukad on oigused, mida vdidakse riivata
planeerimis- ja ehitusdiguses, siis ei ole pohjust pidada naabri diguste riivet vaheintensiivseks,

kui see vOib mistahes madral mdjutada naabri omandi- voi privaatsuspohidigust.

Subjektiivsete diguste rikkumise viite korral peab kohus andma hinnangu, kas diguste riive on
proportsionaalne ning kas jargitud on iihetaolise kohtlemise nduet. Subjektiivsete diguste
rikkumise vaite kontrollimata jatmine voib tuua kaasa ka voimaluse minetamise hilisemaks

kahjundude esitamiseks.”

Kohtupraktikas on ka selgitatud, et plancerimisasjades on vdimalik esitada kaebus nii
subjektiivsete diguste riive alusel kui ka populaarkaebusena. Aga kuna need on erinevad
kaebediguse allikad, siis peavad kaebuse osad olema piiritletud ja kindlasti eristatud. Keelatud

ei ole kaebuse esitamine samaaegselt nii isiku subjektiivsete diguste voi huvide kaitseks kui ka

8 RKHKm 04.10.2017, 3-17-505; vt ka RKHKm 16.12.2016, 3-3-1-87-16, p 8.
8 RKHKm 16.12.2015, 3-3-1-55-15, p 10; RKHKm 04.10.2017, 3-17-505, p 9.
O RKHKm 12.12.2017, 3-17-981, p 11; RKHKm 04.10.2017, 3-17-505 p 9.
LT, Biesinger, Ik 195.
72 |bidem, lkd 188-189.
8 RKHKOo 25.09.2008, 3-3-1-15-08, p 17.
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avalikes huvides, aga neid tuleb selgelt eristada, sest kohtuliku kontrolli ulatus on sdltuvalt
kaebediguse allikast erinev.”* Populaarkaebuse esitamata jitmisel ahenevad diguste ja
vabaduste kaitse voimalused drastiliselt ning hiljem tuleb 1dhtuda subjektiivse avaliku diguse
riivest ning samuti jargida menetlustihtaegasid.” Isiku subjektiivseid digusi ei riiva see, kui
avalikkust ei olnud menetlusse kaasatud vai on rikutud monda muud avalikku huvi kaitsvat

normi — sellisel juhul oleks tegemist populaarkaebusega.’®

Kokkuvotlikult saab Gelda, et normid, mis on {ildiselt naabrusdigusi kaitsvad, annavad neile
isikutele, kes kuuluvad kaitstavate isikute ringi, subjektiivsed digused hoolimata sellest, kui
suures ulatuses nad konkreetsel juhul hdiringust mojutatud on. Naaber saab sellisel juhul
abstraktselt nduda, et sellest normist kinni peetaks, nt koostoimes mone loa (nt ehitusloa)
andmisega kolmandale isikule. Detailplaneeringu menetluses voib olla mdnevdrra raskem
hinnata, kas detailplaneering puudutab isikute subjektiivseid oOiguseid selliselt, et nende
kaasamine menetlusse on valtimatult vajalik. Kuid subjektiivsete diguste riive korral ei saa riive

intensiivsust alahinnata.

74 RKHKo 19.03.2012, 3-3-1-87-11, p 13.
75§, Mikli, H. Nomm, Ik 600.
76 TYTHKo 17.04.2017, 3-16-2611, p 12.
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2. NAABRUSOIGUSTE LAHTEALUSED DETAILPLANEERINGU- JA
LOAMENETLUSES

2.1. Detailplaneeringu menetlus

2.1.1. Detailplaneeringu olemus ja iillesanded

Kéesoleva t60 kontekstis omab téhtsust, millist positsiooni omavad naabrid detailplaneeringu
menetluses, kas ja kuidas tuleb neid detailplaneeringu menetlusse kaasata ning millised on
nende Oigused ja kohustused. Seega keskendun alljargnevas analiiiisis sellele, kuidas on
omavahel seotud detailplaneering ning selle alusel vilja antavad ehitus- ja kasutusluba. Kasitlen
ka aspekti, millistest detailplaneeringu tingimustest tulenevad ehitusloa tingimused ja kuidas

mojutavad need kasutusloa menetlust.

Riigikohus on planeeringut nimetanud ,avalik-diguslikuks kokkuleppeks®.”” Taoline

kokkulepe ei tohi kujuneda praktikas vaid soovituslikuks, millest kokkuleppe pooleks olev

avalik vdim v&i igaiiks saaks kergekieliselt kdrvale kalduda.’

Uld- ja detailplaneeringud on osa ruumilise planeerimise siisteemist. Lisaks sellele on iild- ja
detailplaneeringud erinevatele arengukavadele peamised instrumendid, mille kaudu
omavalitsusiiksus saab enesekorraldusdigust planeerimisvaldkonnas kasutada. Planeeringuid
koostades koordineerib ja integreerib omavalitsusiiksus erinevate elualade arengukavasid
pikaajaliseks ruumilise arengu kavandamiseks, mis arvestab tasakaalustatult majandusliku,
sotsiaalse ja kultuurilise keskkonna ning looduskeskkonna arengu pikaajalisi suundumusi ja
vajadusi.” Ka Saksamaal on linnaplaneerimise eesmargiks jatkusuutlik linnaareng, kogukonna
tldist heaolu arvestav maakasutamine, inimsobralikuma keskkonna loomine, looduslike
ressursside kaitse ning kultuuripirandi siilitamise kaitse ja areng.®’ Liidumaad tegelevad

ruumilise planeerimisega, vastutades oma tasandil hoonestusprogrammi eest.®

Maakasutuse plaaniparane arendamine ongi vajalik selleks, et dra hoida kasutamiskonfliktide
tekkimine olukorras, kus kinnistu kasutushuvid on viga erinevad. Ka avalikud huvid (nt
looduse kaitsmine) nduavad maa kasutamise ettevaatavat ja suunavat planeerimist.%?
Naabrusdiguste seisukohast voib maa-alade kasutustingimuste kehtestamine peale fiilisilise

ruumi kujundamise mdjutada ka kinnisvara hinda, asustustihedust ja struktuuri ning avaldada

" RKTKo 22.03.2006, 3-2-1-5-06, p 22.
8 N. Parrest. Planeerimismenetluse ja avatud menetluse vahekord. — Juridica 2006, nr 7, Ik 463.
7 RKPJK 30.09.2009, 3-4-1-9-09, p 26.
80 E.P Weber, D. Henckel. The Planning System and Planning Terms in Germany. Hanover: Academy of Spatial
Research and Planning 2008, Ik 43.
81 M. Oxley jt. Review of European Planning Systems. De Montfort University 2009, Ik 24.
82 \W. Ewer, |kd 443 - 444,
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moju kohalikule eelarvele, avalike teenuste ja avalike alade kasutamise intensiivsusele ja

sotsiaalsele miljoole.®

Detailplaneering kuulub PlanS sitestatud planeeringute siisteemi. Seaduse sitetest saab vilja
lugeda planeeringute hierarhilisuse pohimdtte, mis kehtestab, et iildisem planeering on
detailsema koostamise alus. Naiteks on PlanS § 74 1lg 5 kohaselt tildplaneering
detailplaneeringu koostamise aluseks. Erisuseks on riigi eriplaneering, mis PlanS § 95 Ig 1

sédtestatu kohaselt ei ole planeeringute siisteemis hierahilisel kohal.

PlanS § 124 lg-st 2 ldhtuvalt on detailplaneeringu eesmérk iildplaneeringu elluviimine ja
planeeringualale ruumilise terviklahenduse loomine. Detailplancering on ldhiaastate
ehitustegevuse alus. PlanS § 124 lg 1 kohaselt koostatakse detailplaneering kohaliku
omavalitsuse tliksuse territooriumi osa kohta ning vajaduse korral avalikes veekogudes kaldaga
pusivalt thendatud voi kaldaga funktsionaalselt seotud ehitiste planeerimiseks. PlanS § 125

Ig-des 1 ja 2 on mérgitud, millal on detailplaneeringu koostamine ndutav.

Detailplaneering koostatakse eelkdige krundile ehitusdiguse andmiseks. Olemuselt on
detailplaneering tldkorraldus, mis méairab dra konkreetse territooriumi kui asja avalik-
oigusliku seisundi, niaeb ette maakasutus- ja ehitustingimused linnades ja alevites ning teistel
detailplaneeringu kohustusega aladel ja juhtudel. Detailplaneeringust tulenevad planeeritaval
alal kinnisasju omavatele ja valdavatele isikutele kinnisasja kasutamiseks ja kdustamiseks

digused ja kohustused.* Detailplaneeringu niol on tegemist iiksikaktiga.®®

Detailplaneeringu iilesanded on sitestatud PlanS §-s 126, milleks on nt planeeringuala
kruntideks jaotamine; krundi hoonestusala méadramine; krundi echitusdiguse médramine;
detailplaneeringu kohustuslike hoonete ja rajatiste toimimiseks vajalike ehitiste, sealhulgas
tehnovdrkude ja -rajatiste ning avalikule teele juurdepaédsuteede vdoimaliku asukoha médramine
jne. PlanS § 126 16iked 2 ja 3 ndevad ette, et 15ike 1 punktides 1-5 nimetatud {ilesannete
lahendamine on detailplaneeringu koostamisel kohustuslik. Tegemist on nn detailplaneeringu
olemuslike iilesannetega. Ulejiinud iilesannete puhul tuleb iga detailplaneeringu koostamisel
arvestada kohaliku omavalitsuse tiksuse ruumilisi vajadusi ning hinnata, millised {ilesanded

tuleb konkreetse detailplaneeringu eesmirgi saavutamiseks lahendada.®®

83 Seletuskiri planeerimisseaduse eelndu juurde. 571 SE, 1k 159.
8 A, Aedmaa jt, Ik 266.

8 PlanS § 139 Ig 1.

8 Seletuskiri planeerimisseaduse eelndu juurde. 571 SE, 1k 161.
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Detailplaneeringu iilesanne on hinnata kavandatava muudatuse tervikmoju ja leida tihiskondlik
kokkulepe nende muudatuste elluviimiseks. Ulesanne on niha traditsioonilisi struktuure,
toimimislaade ning keskkonnategureid, leida mingi kindla omapéraga paikkonna muutmise ja
sdilitamise vaheline tasakaal, mille puhul planeeritud areng on iihiskonnale, iiksikisikule ja
keskkonnale optimaalseim. Detailplaneeringu eesmargiks on vaadelda ala tervikuna ja
vajadusel tuleb lahendada ka ehitiste kasutamiseks vajalike tehnovorkude- ja rajatiste, avalikule
teele juurdepissuteede asukohaga seonduvad, jm kiisimused.®” Detailplaneeringuga on
voimalik ka ehitise arhitektuuriliste, ehituslike ja kujunduslike tingimuste méairamine. See
puudutab konkreetselt ehitise vilimust, kunstilist lahendust, mis kajastub eelkdige ehitise
detailides (nt klaasist seinad, reljeefne karniis jne). Arhitektuuriliste ja kujunduslike tingimuste

méiramine ei ole iga detailplaneeringu puhul ndutav, kuid soovi korral on seda vdimalik teha.5®

Detailplaneering ei ole diguslikuks aluseks konkreetse ehitise piistitamisele, mistottu ei saa
planeeringu alusel chitusloa viljastamist, selle ehitusloa alusel ehitise valmisehitamist ning
valminud ehitisele kasutusloa véljastamist pidada detailplaneeringuga mairatud ehitusdiguse
,»10plikuks realiseerimiseks®. Detailplaneeringuga maératletud ehitusdigusest tuleb juhinduda
ka siis, kui planeeringu alusel varem véljastatud ehitusloa alusel ehitatud hooned soovitakse
asendada uutega, mitte tiksnes chitiste esmakordsel piistitamisel. Ehituslubade viljastamine ei
mojuta detailplaneeringu regulatsiooni kehtivust. Detailplaneeringu chitusloast soltumatu
regulatiivne moju viljendub selles, et detailplaneeringuga méératud ehitusdigus on siduv

planeeringuala suhtes viljastatud ehitusloa diguspirasuse hindamisel.®

Kuid detailplaneeringu kehtivus on seotud isikute diguspdrase ootusega, sest Kinnistu suhtes
kehtiv detailplaneering peab tagama planeerimismenetluses naaberkinnistute omanike vahel
huvide kaalumise tagajarjel saavutatud kompromissi jargimise. Selle tulemusena tekib
naaberkinnistuomanikele oiguspérane ootus, et detailplaneeringuga hdlmatud alal toimub
ehitus vastavalt detailplaneeringule.®® Riigikohus on selgitanud, et kui detailplaneeringuga
kehtestatud ehitusdiguse piires on vdimalikud erinevad lahendused, on haldusorgan kohustatud
ehitusloa andmisel kontrollima, et ehitusloaga aktsepteeritav projekt arvestaks koigi puudutatud

isikute diguste ja huvidega ning seda tasakaalustatult.®

87 Seletuskiri planeerimisseaduse eelndu juurde. 571 SE, 1k 159.
& 1bidem, Ik 160.
8 TInRnKo 01.03.2010, 3-08-2198/46, p 13.
0 TInHKo 16.02.2011, 3-10-401, p 7.2.
%1 RKHKOo 13.06.2003, 3-3-1-42-03, p 21.
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Kokkuvotlikult saab Gelda, et detailplaneering koostatakse eelkdige ehitusdiguse andmiseks,
see annab echitusdigusliku raamistiku (PlanS § 126 lg 4 sitestatud tingimuste kaudu).
Detailplaneeringuga maidratakse, millistel tingimustel voib hiljem anda ehitusloa.
Detailplaneeringuga ei méadrata tépselt kindlaks, milline hoone kinnistule ehitatakse, kuid annab
tildised parameetrid (nt lubatud chituskorgus, chitiste vahelised kaugused jne). Samuti
lahendatakse detailplaneeringuga sellised iilesanded nagu nt tehnovdrkude ja — rajatiste ning
avalikule teele juurdepédidsu tee vdimaliku asukoha médramine; haljastuse ja heakorrastuse
pohimotete midramine jne. Nimetatud iilesanded on sdtestatud PlanS § 126 1g-s 1.
Detailplaneeringu iilesanne on hinnata kavandatava muudatuse tervikmoju ja leida iihiskondlik
kokkulepe nende muudatuste elluviimiseks, kaaludes erinevate isikute oiguseid ja huve.
Planeeringute kontekstis peab tiksikisik aru saama, kuidas mojutab detailplaneering edaspidist
maakasutust. Oluline on teada, milliste planeeringus sitestatud tingimuste jargimata jdtmine
voib kaasa tuua mingisugused tagajdrjed, nagu nt keeldumise ehitusloa voi kasutusloa

andmisest.
2.1.2. Puudutatud isikute teavitamine ja kaasamine

Detailplaneeringu koostamisel vajalike menetlustoimingute ldbiviimine on tavapirane
haldusmenetlus.®> PlanS § 9 lg-s 1 on sitestatud, et planeerimismenetlus on avalik.
Planeerimisalase tegevuse korraldaja peab avalikkust planeerimismenetlusest arusaadavalt
teavitama, menetlusse piisavalt kaasama ning korraldama planeeringu koostamise kaigus
planeeringu tutvustamiseks avalikke véljapanekuid ja avalikke arutelusid. PlanS § 9 1g 2
kohaselt on igaiihel digus osaleda planeerimismenetluses ja selle ajal avaldada arvamust
planeeringu kohta. Elanikkond peab olema arusaadavalt ja igakiilgselt teavitatud
planeerimisprotsessi koigis faasides nii institutsionaalselt kui protseduurilistes kiisimustes.
Planeerimisalase tegevuse korraldaja peab tagama, et avalikkus oleks piisavalt kaasatud ja et

tdidetud oleksid teabe avalikustamisega seonduvad nduded.*

Aktiivne isikute kaasamine hdlmab endas digust olla pidevalt protsessiga kursis, kui ka saada
seaduses sétestatud juhtudel personaalselt teavitatud. Aktiivselt kaasatavatel on Gigus esitada
planeeringu kohta arvamusi ja saada neile seaduses sitestatud juhtudel ja viisil vastuseid.
Passiivse kaasamise all on moeldud eelkdige laiema avalikkuse teavitamist

menetlusprotsessidest. Teavitamine toimub eelkdige ajalehtede ja interneti vahendusel.%*

%2 TInRnKo 17.02.2017, 3-17-400, p 10.
93 Seletuskiri planeerimisseaduse eelndu juurde. 571 SE, 1k 37.
% Ibidem, Ik 57.

22



PlanS on eraldi vilja toodud detailplaneeringust teavitamise kord. Info detailplaneeringu
algatamisest peab joudma valitsusasutusteni, kelle valitsemisalas olevaid kiisimusi
detailplaneering puudutab, isikuteni, kelle digusi voib planeering puudutada, ja isikuteni, kes
on avaldanud soovi olla kaasatud (PlanS § 127 Ig-d 1, 2 ja 128 Ig 8). PlanS § 128 Ig-d 6 ja 7
ndevad ette tdhtajad ja viisid, mis kaudu info peab joudma isikuteni otsustamaks, kas nad
soovivad edaspidi planeerimismenetluses osaleda v4i mitte (nt peab planeeringu koostamise
korraldaja planeeringu algatamisest teavitama isikuid ajalehtede, Ametlike Teadaannete ja

planeeringu koostamise korraldaja veebilehe vahendusel).

Riigikohus on selgitanud, et tulenevalt demokraatia pohimottest ja heast haldustavast peab
haldusorgan kaalukatest otsustest avalikkust informeerima seaduses sitestatust intensiivsemalt,
kui on ette niha, et liksnes seaduses ettendhtud kanalid ei pruugi olla piisavad selleks, et teave
ka tegelikult jouaks huvitatud isikuteni, ja tdiendav teavitamine ei too kaasa ebamdistlikke
kulusid.® Riigikohus on pidanud vajalikuks teavitada seaduses sitestatust intensiivsemalt
detailplaneeringu kehtestamisest isikut, kes on hoonete omanikuna esitanud maa
ostueesdigusega erastamise avalduse ja kellel on maa tagastamise odigustatud subjektiga

kokkulepe tagastatava ja erastatava maa piiride osas.*®

Detailplaneeringu  kui haldusmenetluse algatamisega toimub menetlusosaliste ringi
kindlaksméddramine. 01.07.2015. aastal joustunud PlanS kadus huvitatud isikutel digus olla
planeerimisprotsessidesse  automaatselt kaasatud, sest senine igaiihe automaatne
kaasaraikimise digus (planeerimisseadus vana redaktsioon § 3 lg 1°) asendati haldusorgani

kohustusega kaaluda, keda voiks detailplaneeringu menetlusse kaasata.

PlanS § 127 1g-s 2 on sitestatud, et detailplaneeringu koostamisse kaasatakse isikud, kelle
oigusi voib planeering puudutada (puudutatud isikud) ja § 127 lg-s 3 on sitestatud, et
detailplaneeringu koostamisse vOib kaasata isiku, kelle huve planeering voib puudutada
(huvitatud isikud). HMS § 11 Ig 1 p-s 3 sdtestatu kohaselt on puudutatud isikuteks omanik ja
piirneva kinnisasja omanik. Praegu kehtiva PlanS seletuskirja mottes on tegu isikutega, kelle
digusi vdib planeering puudutada.® HMS § 11 lg 2 sitestatu kohaselt on tegu huvitatud
isikutega ja haldusorganil on vdimalus isikud menetlusse kaasata.®® Sellisel juhul on huvitatud

isikute méaratlemisel aluseks huvide puudutamise voimalus, mitte isiku diguste voi kohustuste

% RKHKm 07.05.2003, 3-3-1-31-03, p 26.
% RKHKm 23.04.2008, 3-3-1-12-08, p 13.
7 Kuni 30.06.2015. a kehtinud planeerimisseadus. — RT 1, 13.03.2014, 97.
% Seletuskiri planeerimisseaduse eelndu juurde. 571 SE, 1k 32.
% Ibidem, 1k 32.
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puudutamise vdimalus.’® See tihendab, et haldusorganil on kohustus kaaluda, kas huvitatud
isikud menetlusse kaasata voi mitte. Kui tegemist on iiksnes huvide puudutamise voimalusega,
siis reeglina ei ole isikutel voimalik esitada kaebusi, mis eeldavad subjektiivsete Oiguste

riivet, 101

Oiguskirjanduses on selgitatud, et haldusorgan ehk planeeringu koostamise korraldaja peab
pluiidma ette ndha, kas haldusakti kehtestamine, toimingu sooritamine voi halduslepingu
sdlmimine voib piirata isiku subjektiivseid digusi.’® Riigikohus on asunud seisukohale, et
haldusakt piirab isiku subjektiivset digust, kui haldusakt keelab voi vélistab diguse kasutamise
osaliselt voi tdielikult, seab diguse kasutamisele tdiendavaid tingimusi voi raskendab oluliselt
diguse kasutamist.%® Haldusorgani kohustus isik planeerimismenetlusse kaasata saltub viimase

subjektiivse diguse ulatusest.'%*

Sellisel juhul saab 6elda, et kui detailplaneeringu alusel soovitakse hiljem ehitada hoone voi
rajatis (nt kanala voi kalajahuveski vms), siis ilmselt ei késitleta vallaclanikke puudutatud
isikutena, sest detailplaneering ei vilista neil enda diguste realiseerimist. See tdhendab aga seda,
et haldusorgan on kohustatud kaaluma huvitatud isikute menetluss kaasamist, kuid nende
menetlusse kaasamine ei ole kohustuslik. Isiku huve véga kaudselt puudutava halduskti
andmise menetlusse kaasamine ei pruugi 16pptulemuse seisukohalt midagi muuta, kiill aga voib
see muuta menetlust kulukamaks ja aegandudvamaks. Piiri tombamine puudutatud huvi alusel
kaasatavate ja mittekaasatavate isikute vahel on seetdttu kiisimus, mis soltub eelkoige
konkreetse haldusasja spetsiifikast ja seetdttu on haldusorganil voimalus selle iile otsustada

diskretsioonidigust rakendadaes.®®

Kohtupraktikas saab tuua néite, kus Aruvélja kiilas sooviti algatada detailplaneering eesméargiga
ehitada vana vaetisehoidla iimber kalajahuveskiks. Detailplaneeringu avalikul valjapanekul
esitasid valla elanikud vastuvdite, et nad on detailplaneeringu algatamise vastu, sest sealse
tootmisega kaasneks neid hairiv hais.'% Vallaelanikke kisitleti lahendis kui huvitatud isikuid.
Hetkel kehtiva PlanS kontekstis tdhendaks see seda, et vallaelanike kaasamine menetlusse on
haldusorgani kaalutlusotsus, ka sellisel juhul, kui tootmisega voib kaasneda héiriv hais. Kui

haldusorgan planeeringust huvitatud isikuid menetlusse ei kaasa ja nendeni ei ole informatsioon

100 A, Aedmaa jt, Ik 70.
101 A, Aedmaa jt, Ik 70.
102 A, Aedmaa jt, Ik 66.
108 RKHKo 07.03.2002, 3-3-1-9-02.
104 TrtRnKo 19.12.2019, 3-17-121/34, p 19.
105 A, Aedmaa jt, Ik 70.
106 TInRnKo 26.05.2008, 3-07-743, p 1.
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joudnud Ka teiste kanalite (nt ajalehe) teel, siis on suur tdenédosus, et hiljem ei ole neil voimalik

oma huve planeeringu kehtestamise korral enam sellisel mééral Kkaitsta.

Kiisimus, kas isiku peab planeeringumenetlusse kaasama voi voib kaasata, soltub eelkodige
sellest, kas isiku huvi on diguslikult kaitstav voi mitte. Kui mingi menetluses kohaldatav
materiaaldigusnorm kolmanda isiku huvi kaitseb, siis voidakse haldusakti digusvastasuse korral
kahjustada isiku digust, ja seega on tegemist HMS § 11 Ig 1 p-s 3 sétestatud isikuga, kes tuleb

menetlusse kaasata.'®’

Arakuulamisdiguse tShusa tagamise eelduseks on isikute menetlusse kaasamine, mis omakorda
eeldab, et haldusorgan on teadlik, kes tuleb menetlusse kaasata. Haldusorgan saab ise otsustada,
kas konkreetse isiku kaasamine menetlusse on kohustuslik voi on see kaalutlusotsus.
Haldusorganil tuleb piiiida ette ndha haldusakti negatiivsete mojutuste ulatus ja vastavalt sellele
peaks toimuma ka kaasamine. Selline mdjude hindamine voib haldusorgani jaoks osutuda viaga
keeruliseks ja mahukaks. Ilmselt tdidab haldusorgan seaduses sitestatud kohustused isikute
teavitamisel planeeringu algatamisest, kuid avalikkuse informeerimine seaduses sitestatust
intensiivsemalt ei ole nende prioriteet. Samuti ei ole tipsustatud, mida tdhendab isikute
intensiivsem teavitamine ja millistel juhtudel tdpsemalt seda rakendada tuleb. Ka see on jaetud

haldusorgani enda otsustada.

Ehitusloa ja kasutusloa menetluses on samuti viidatud HMS § 11 1g 1 p-le 3. Seetdttu tuleb

jargida ehitus- ja kasutloa menetlusse kaasamisel puudutatud isikute puhul sarnast mottekaiku.

Riigiportaal eesti.ee veebikeskkonnas voiks kasutajal olla vdimalus saada taotletult
automaatteavitusi, kui temale kuuluvate kinnistute naabruses toimuvad detailplaneeringute ja
ehitus- ning kasutuslubade menetlused. Sellisel juhul on ka haldusorganil véimalus saada
informatsiooni, kes on endale sellise seadistuse markinud/taotluse esitanud ja lihtsam on

huvitatud ja puudutatud isikute ringi kindlaks méérata.
2.1.3. Puudutatud isikute drakuulamisdigus

Puudutatud isiku &drakuulamine on haldusmenetluses véairtuslik informatsiooni kogumise

allikas. % Planeerimisotsustele omase ulatusliku diskretsioonilisuse tdttu on isikute digeaegsel

107 Seletuskiri planeerimisseaduse eelndu juurde. 571 SE, 1k 56.
108 A, Aedmaa jt, Ik 216
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kaasamisel ja &drakuulamisel planeerimismenetluses suurem roll, vorreldes tavapirase

haldusmenetlusega.*®®

Planeerimismenetluse iiheks eesmérgiks on planeeringutega seotud erimeelsuste lahendamine
ja erinevate isikute huve ning avalikku huvi arvestava tasakaalustatud lahenduse saavutamine.
Selle eesmirgi saavutamiseks on puudutatud isikutele ja avalikkusele planeerimismenetluse
erinevate etappide kiigus ette ndhtud voimalus oma seisukohtade véljendamiseks ning
planeeringu menetlejale on pandud kohustus nende arvessevdtmist kaaluda.' llma isikute
arvamust dra kuulamata ei pruugi haldusorganil olla ettekujutust isikute huvidest, soovidest ja
ka kartustest seoses kavandatava otsusega.''! Isiku selja taga toimuv menetlus riivab tema
inimvédarikust. Sellega justkui rGhutatakse, et inimest koheldakse menetluses kui objekti, mitte
kui vOrdviirset partnerit, isikut, keda riik peab teenima. Sellisel juhul on isiku drakuulamise

kohustus tuletatav ka PS §-st 10.112

Riigikohus on leidnud, et olukorras, kus planeeringu algatamine ja vastuvdtmine toimusid iihel
ja samal paeval, on tegemist planeerimismenetluse normide ilmselge ja olulise rikkumisega.
Eiratud on planeerimismenetluse avalikkuse pohimotet ja isikutele ei ole tagatud digust olla

kaasatud ja osaleda planeeringu koostamisel ning aruteludel.**®

Isikute drakuulamise praktiline véartus seisneb selles, et see tagab diglaste otsuste tegemise ja
samas aitab isikutel otsust aktsepteerida. Puudutatud v&i huvitatud isik saab kindlustunde, et
tema seisukohaga on arvestatud ja planeeringu koostamise korraldaja teeb endast olenevalt
kaik, et isikute kartused ja hirmud tdide ei laheks. Samas on haldusorganil drakuulamise kéigus
voimalik puudutatud isikutele selgitada ka teiste isikute seisukohti ja 1dbi selle on vdimalik
leida parim lahendus kdigi osaliste vahel, keda vastav otsus tulevikus puudutada voib. Seeldbi
on voimalus teha teatavaid kompromisse ja tagada isikutele kindlustunne, et nende huvidega

on arvestatud.

Arvamuse avaldamise digus ning selle drakuulamise kohustus on tuletatav uurimispdhimaottest,
kus haldusorgan on kohustatud vélja selgitama menetletavas asjas olulise tdhtsusega asjaolud.
Arvamuse esitamine ja drakuulamisdiguse tagamine on isedranis oluline haldusviliste isikute
osas. Arakuulamisdiguse mittetagamine haldusvilisele isikule on tdenioliselt oluline

menetlusviga, mis vOib viia haldusakti kehtetuks tunnistamiseni. Haldusvalisel isikul on digus

109 RKHKo 12.05.2008, 3-3-1-16-08, p 12.
110 RKHKo 06.11.2002, 3-3-1-62-02, p 16.
1A, Aedmaa jt, Ik 217.
112 |bidem, Ik 219.
113 RKHKo 18.02.2002, 3-3-1-8-02, p 10.
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anda menetluses mittesiduva iseloomuga seisukohti, mida menetlev haldusorgan peab
Idppotsuse  tegemisel kaaluma.!'® Riigikohus on mirkinud, et #rakuulamisdiguse
mittevoimaldamine on haldusmenetluse nduete sedavord jidme rikkumine, mis sdltumata
haldusakti sisule antavast hinnangust toob kaasa akti kehtetuks tunnistamise.*® Tegemist ei saa

olla hea haldusega, kui haldusorgan ei suhtle otsuse tegemisel asjaosalistega.'®

Kuna drakuulamisoigusel on eriline roll isiku oOiguste kaitsel, siis mida ulatuslikum on
haldusorgani kaalutlusdigus ja raskem drakuulamisviga, siis seda tdendolisemalt mdjutab viga
asja otsustamist. Arakuulamisdiguse rikkumisel voib kohus jitta haldusakti tithistamata iiksnes
juhul, kui on veendunud, et isiku nduetekohane drakuulamine ei oleks toonud kaasa tema jaoks

soodsama haldusakti andmist.*t’

Kuna isikute drakuulamise seisukohast peab haldusorgan késitlema vordselt nii ettepanekuid

kui ka arvamusi, ei ole PlanS-s nende eristamine vajalik.!®

Arakuulamise pdhimdtte tdhus realiseerimine eeldab, et menetlusosalisele on piisavalt tipselt
teada, mille kohta ta voib arvamusi ja vastuvidited esitada. Samuti peab tal olema vdimalus
esitada haldusakti andmise menetluses haldusorganile omalt poolt kiisimuse oigeks
otsustamiseks tihtsust omavaid tiiendavaid andmeid.!*® Menetlusosalisele peab olema selge,
millise sisuga tema Oigusi puudutav haldusakt vdidakse vilja anda ning millised on akti
andmise peamised pdhjused. PlanS § 127 lg 5 kohaselt tuleb detailplaneeringu koostamise
valtel avalikustada see koos olulisemate lisade, eelkdige uuringute, kooskolastuste, arvamuste
ja muu asjakohase teabega detailplaneeringu koostamise korraldaja veebilehel. Isikule peab
olema arusaadav, kus ja miks planeeringumenetlusega alustati.'?® Menetlusosalisel on HMS §
37 alusel digus tutvuda haldusorganis siilitatavate asjas tdhtsust omavate dokumentide ja
toimikuga. Menetlusosalise Odigusele olla dra kuulatud vastab haldusorgani kohustus

menetlusosaline fira kuulata ning votta tema poolt esitatud teave haldusakti andmisel arvesse.?

Kokkuvotlikult saab oelda, et huvitatud ja puudutatud isikute &rakuulamisel on
planeerimismenetluses suur roll ning nad tuleb kaasata menetlusse juba enne planeeringu
avalikku véljapanekut ja arutelu, et nad saaksid voimalikult varakult esitada oma seisukohad ja

vastuvaited. Kindlasti tuleb ka isikutel endil osaleda planeerimismenetluses voimalikult

114 Seletuskiri planeerimisseaduse eelndu juurde. 571 SE, 1k 30.
115 RKHKo 29.05.2006, 3-3-1-23-06, p 15.
116 RKHKo0 25.11.2003, 3-3-1-70-03, p 19; RKHKo0 23.02.2004, 3-3-1-1-04, p 20.
117 RKHKo 15.05.2013, 3-3-1-76-12, p 14.
118 Seletuskiri planeerimisseaduse eelndu juurde. 571 SE, 1k 31.
119 RKHKo 14.01.2004, 3-3-1-82-03, p 17.
120 Seletuskiri planeerimisseaduse eelndu juurde. 571 SE, 1k 164.
121 RKHKo 14.01.2004, 3-3-1-82-03, p 17.
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aktiivselt, sest ainult sellisel juhul on haldusorganil voimalik arvestada nende poolt esitatud
seisukohtade ja vastuviidetega. Oiglane menetlus siivendab isikutes usaldust haldusakti sisulise
oigsuse ja huvide diglase tasakaalustamise osas. Juhtumitel, kus ei tegeleta puudutatud isikute
aktiivse teavitamisega, rikutakse nende digust esitada arvamusi ja seisukohti. Seega tuleb iga
planeeringumenetluse kiigus pohjalikult hinnata puudutatud isikute ringi ja kindlasti tagada
neile drakuulamise voimalus. Sama pohimote kehtib ka ehitus- ja kasutusloa menetluses. Selge
on see, et avalikes huvides on nt priigilate ja elektrijaamade rajamine, kuid selliste objektide
rajamisega kaasneb tliksikute kinnisasjaomanike huvide kahjustamine ja ilmselt ka elustandardi
muutus. Oigus olla dra kuulatud ja planeeringu koostaja kohustus nende isikute huvidega
arvestada, voib viia koigi huve arvestava lahenduseni. Puudutatud isikute kaasamata ja
drakuulamata jatmise korral voivad kohtud hiljem leida, et tegemist on olulise menetlusnormi
rikkumisega, mis omakorda voib pdddida haldusakti digusvastasuse tuvastamisega ja/voi isegi

selle tiihistamisega.
2.1.4. Avalik viljapanek ja avalik arutelu

Detailplaneeringu vastuvotmine ei anna Kinnistu omanikule digust asuda detailplaneeringut
realiseerima. Detailplaneeringu vastuvotmisele jargneb detailplaneeringu avalik viljapanek
(PlanS § 135 1g 1) ja avalik arutelu (PlanS § 136 Ig 1). Avaliku viljapaneku ja avaliku arutelu
jooksul on isikutel veel voimalik esitada vastuvéiteid ja alles seejdrel on haldusorganil vdimalik
avara kaalutlusdiguse alusel teha otsus detailplaneeringu kehtestamise voi kehtestamata jatmise
kohta. Planeeringu avaliku viljapaneku eesmark on tagada avalikkuse voimalikult ulatuslik

osavdtt planeeringu ettevalmistamisest,!?2

Detailplaneeringu avalikul viljapanekul tuleb eksponeerida koiki olulisi materjale, millele
oigusakti eelndus voi seletuskirjas viidatakse. Seega on haldusorgan kohustatud tagama nii
avaliku viljapaneku toimumise koha olemasolu, véljapandavate materjalide olemasolu kogu
avaliku viljapaneku kestel, kui ka reaalse juurdepdisu viljapandud dokumentidele. Avalikud
dokumendid v&ib jitta ka nt ametniku kitte, kes vdimaldab huvilistele nendega tutvumist.!?3
Siin ndeb magistritoo autor probleemi, sest sellisel juhul on dokumendid kéttesaadavad todajal.
Isikul, kes tootab samadel kellaaegadel nagu haldusorgan ei ole vdimalik dokumentidega
tutvuma minna. Suuremamahuliste dokumentidega ei voimaldata tutvumist ka elektroonilise

registri vms kanali kaudu. T66 autori hinnangul ei ole selline lahendus kooskdlas seaduse

122 Vjidatud ka RKHKo 12.05.2008, 3-3-1-16-08.
123 A, Aedmaa jt, Ik 385.
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mottega tagada avalikkuse vOimalikult suur osavott planeeringu ettevalmistamisest, kui

materjalidega on vdimalik tutuvuda ainult paberkandjal ja need on kéttesaadavad ainult to6ajal.

Ténapédevast infoslisteemi arengut ja laialdast kasutust voiks rakendada ka detailplaneeringu ja
loamenetlusega seotud toimingutes. Maa-ameti kodulehe geoportaalis vdiks kajastuda, millistel
maa-aladel on kehtestatud detailplaneering. Valitud maa-alale klikkides avaneb voimalus
tutvuda dokumentidega ja saada informatsiooni, kas seal on kehtiv detailplancering voi kas seal
on algatatud detailplaneeringu menetlus. Sellisel juhul oleks tagatud dokumentidega tutvumine

ja ei teki vaidlust, kas kindlale maa-alale iildse laieneb detailplaneering.

Avaliku viljapaneku etapis tutvustatakse avalikkusele planeeringut, kuhu on juba tehtud
muudatused, mis tulenevad antud kooskdlastustest ja esitatud arvamustest.!?* Riigikohus on
selgitanud, et avalikku véljapanekut ei saa kisitada juba valminud planeeringulahenduse

tutvustamisena avalikkusele.1?

Ettepanekuteks ja vastuviideteks tuleks lugeda mistahes huvitatud voi puudutatud isikutelt
avaliku viljapaneku menetlusetapis saadud seisukohti, mis oma sisult on sellena késitatavad.
Oluline ei ole see, kuidas huvitatud voi puudutatud isik ise ettepanekuid voi vastuviiteid sel
hetkel nimetab, pealkirjastades selle arvamuse, avaldusena, taotlusena vms. Avalikul
véljapanekul vaib teha igasuguseid ettepanekuid algatatud planeeringu lahenduste muutmiseks,
samuti ettepanekuid tdiendavate menetlustoimingute sooritamiseks ja tdiendava informatsiooni

kogumiseks.2

Iseenesest tdidab huvitatud ja puudutatud isikule ettepanekute ja vastuviidete esitamise
voimaluse andmine mitmeid eesmirke. Avatud menetluse kdigus on puudutatud ja huvitatud
isikute kaasamisega voimalik koguda mitmekiilgset informatsiooni, sest avalikkus voib omada
olulist teavet, mida haldusorganil pole; asjakohaste ettepanekute ja vastuvididete arvestamine
viib iihiskonnale sobiva lahenduse leidmisele, s.o akt on avalikkuse silmis legitimeeritud,;
osapoolte vahel kokkuleppe saavutamine vihendab ka haldusakti vaidlustamise juhtumeid.
Seega ei tohiks huvitatud ja puudutatud isikutelt saadud ettepanekutesse ja vastuvdidetesse
suhtuda kergekieliselt ega pidada avalikku véljapanekut ja ettepanekute/vastuvéidete esitamist

paljaks formaalsuseks.'?’

124 Seletuskiri planeerimisseaduse eelndu juurde. 571 SE, 1k 175.
125 RKHKo 12.05.2008, 3-3-1-16-08, p 11.
126 A, Aedmaa jt, Ik 386.
27 Viidatud ka RKHKo 12.05.2008, 3-3-1-16-08.
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Seetottu tuleb haldusorganil vastata kirjalikult avaliku véljapaneku kéigus esitatud
seisukohtadele ja ettepanekutele (PlanS § 135 1g 11). Riigikohus on mérkinud, et ettepanekutele
ja vastuviidetele kirjaliku seisukoha esitamise ndue kindlustab isikutele piisava tdahelepanu
pooramise haldusorgani poolt ning aitab kaasa sisulise diskussiooni tekkimisele
planeeringulahenduse osas. Kirjalikele ettepanekutele ja vastuvéidetele alles avaliku arutelu
kdigus ning suulises vormis vastuste andmine seda samal tasemel ei taga ega ole seega

planeerimismenetluse eesmirkide tiitmiseks piisav.?®

Magistritoo autor on seisukohal, et ainult kirjalikul teel vastamine puudutatud ja huvitatud
isikute ettepanekutele ja vastuviidetele ei pruugi kindlustada isikutele piisava tdhelepanu
pooramist haldusorgani poolt. Viltida tuleb olukorda, kus haldusorgan tédtab vélja standardse
vastuse ja sellega on ta enda kohustuse formaalselt tditnud. Parimaks voimalikuks lahenduseks
on see, kui haldusorgan vastab isikute ettepanekutele ja vastuviidetele kindlasti Kirjalikult,
tehes seda voimalikult sisukalt, kuid see ei vilista nende kiisimuste edasist késitlemist avalikul
arutelul. Seeldbi on voimalik avaliku arutelu kdigus diskussiooni tekkimine, mis vOiks viia
selleni, et isikute kiisimused ja kahtlused saavad vastused ja haldusorganil on véimalik veelkord

kaardistada isikute murekohad ja otsuse tegemisel saab ta nendega arvestada.

Kui avalik véljapanek on korraldatud, siis jargmiseks sammuks on avaliku véljapaneku
tulemuste avalik arutelu (PlanS § 136). PlanS § 136 lg 4 on sétestatud, et avalikul arutelul
tutvustab detailplaneeringu koostamise korraldaja avaliku véljapaneku kestel esitatud kirjalikke
arvamusi ja oma seisukohti nende kohta, pohjendab detailplaneeringu koostamisel valitud

lahendusi ning vastab muudele detailplaneeringut kisitlevatele kiisimustele.

Avaliku arutelu eesmirgiks on justkui haldusorgani ettekanne, milles tutvustatakse
planeerimismenetluse tulemusi. Isikud voivad kiisida kiisimusi, kuid reguleeritud ei ole see,
kuidas ja kas saaksid isikud esitada ka veel avaliku arutelu kdigus vastuviiteid voi suulisi
ettepanekuid. PlanS § 136 Ig 2 kohaselt ei ole avalik arutelu ndutav, kui avaliku viljapaneku
kestel ei esitata arvamusi. Seega on voimalik avalik arutelu ka dra jatta, kui planeeringu avalikul

viljapanekul ei esitatud vastuvéiteid voi seisukohti.

Ka hetkel kehtiva PlanS eelnou kohaselt ei ole avaliku arutelu peamiseks eesmérgiks nende
arvamuste arutamine, mida avalikul véljapanekul ei esitatud, vaid eelkdige on avalik arutelu

avalikul véljapanekul esitatud arvamuste kasitlemiseks. Seega on avalikul véljapanekul esitatud

128 RKHKo 15.01.2009, 3-3-1-87-08.
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arvamustel (mis holmavad ka ettepanekuid ja vastuvditeid) suurem kaal kui avalikul arutelul

esitatud arvamustel.*?®

HMS-st tulenevalt on menectlusosalisel digus avaldada avalikul istungil asja kohta suuliselt
arvamust.'*® Magistritéd autor ei nie sellisel juhul vdimalust, et haldusorgan saab Selda, et
avalikul arutelul esitatud arvamusel ei olegi tegelikult eriti suurt kaalu. Ka avalikul arutelul
esitatud selgitustel ja vastuvididetel on t66 autori hinnangul markimisvadarne kaal, millega

haldusorganil tuleb véimaluse korral arvestada.

Oluline on kindlasti jargida menetlusreegleid, kaaluda olulisi asjaolusid ja haldusorgan peab
menetlusosalistega konsensust otsima ning piitidma pdrkuvaid huve iihildada. Kuid see ei saa
toimuda igavesti. Kui menetlusosalised mdistliku aja jooksul kokkuleppele ei joua, peab
omavalitsusiiksuse volikogu otsustama, kas vastuvdited on pdhjendatud. Oluline on
planeerimisotsust pohjendada. Porkuvate huvide omavaheline kaalumine on haldusorgani

pidevuses ja sellesse kohus kaalutlusreeglite jirgimise korral ei sekku.3!

Seetottu on selge, et puudutatud ja huvitatud isikutel tuleb endil osaleda aktiivselt
detailplaneeringu menetluses, kui nad soovivad kaasa radkida ja oma digusi kaitsta. Vastutditeid
mitteesitanud isik ei mineta haldusotsuse vaidlustamise digust,**? kuid osalised, kes ei ole
planeeringut vaidlustanud, ei saa esitada nt ehitusloa iile kidivas vaidluses vastuvditeid
detailplaneeringu lahendustele, isegi kui detailplaneering on vastuolus seadusega.'®® Sarnased
jooni vOib tuua ka Saksa Oigusest. Hoonestusplaanist puudutatud isik ei saa kasutada
hoonestusplaani vastu tagantjirele asjaolusid, mis teda kiill kahjustavad, kuid mille suhtes ta ei
ole hoonestusplaani avaliku arutelu ja vastuvididete esitamise tdhtaja jooksul oma &igusi

haldusorganis kaitsnud.***

Haldusorgan, kes huvitub enda elanike heaolust, kaasab huvitatud ja puudutatud isikud
detailplaneeringu menetlusse ja tagab neile sisulise diskussiooni tekkimise. See aitab tagada
erinevate diguste ja huvide parema tasakaalustatuse. Kui haldusorgan ei pea vajalikuks isikute
intensiivset teavitamist ja menetlusse kaasamist, siis on isikutel enda Gdigusi raske Kkaitsta, sest

planeeringu menetluse ldbiviimisel ja otsustamisel on haldusorganil suur kaalutlusruum.

129 Seletuskiri planeerimisseaduse eelndu juurde. 571 SE, 1kd 177-178.

130 |bidem, Ik 178.

181 RKHKo0 20.03.2014, 3-3-1-87-13, p 19; RKHKo0 01.03.2017, 3-3-1-79-16, p 22.

132 A, Aedmaa jt, Ik 234.

133 RKHKo 13.06.2003, 3-3-1-42-03, p 20.

134 E. Hien. Planeerimisotsuste diguslik iseloom ja selle kohtulik kontroll.— Juridica 2006, nr 7, Ik 458.
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Samuti on selge, et kui ei esine HMS § 63 lg-s 1 sitestatud tithisuse aluseid, kehtib

detailplaneering kui haldusakt, vaatamata voimalikule digusvastasusele.
2.2.  Detailplaneeringu vaidlustamine

Halduskohtusse poordutakse ja diguste kaitseks esitatakse kaebus enamasti haldusmenetluse
10pptulemuse, haldusakti voi toiminguga seoses. Selles vaidluses saab isik tuua esile ka koik
oma etteheited haldusmenetluse kéigus tehtud menetlustoimingutele. Eraldiseisvalt on isikul
Oigus menetlustoimingut kohtus vaidlustada aga iiksnes juhul, kui see tuleneb kehtivast
digusest.1®

PlanS § 141 kohaselt on igal isikul 6igus detailplaneeringu kehtestamise otsuse vaidlustamiseks
poorduda kohtusse 30 pieva jooksul arvates pdevast, millal isik sai teada voi pidi teada saama
planeeringu kehtestamisest, kui ta leiab, et otsus on vastuolus avaliku huviga vdi kui otsusega
on rikutud tema digusi voi piiratud tema vabadusi. Seetottu omab méaravat tahtsust, millal isik
sai teada detailplaneeringu kehtestamisest. Siit tulenevalt on eriti oluline eelnevate
detailplaneeringu menetlusetappide - nagu puudutatud isikute teavitamine, drakuulamine ja
menetlusse kaasamine, jargimine. Planeeringu algatamisest intensiivsem avalikkuse
informeerimine annab isikutele voimaluse vajaduse korral ka planeeringu kehtestamise otsuse

digeaegseks vaidlustamiseks.'*

Planeeringu algatamine on planeerimismenetluse esimene etapp ning selles staadiumis ei ole
vdimalik otsustada, kas iildse ja milline planeering kehtestatakse. Uldjuhul ei saa planeeringu
algatamise korraldust vaidlustada, sest kuni 10pliku haldusakti andmiseni (planeeringu
kehtestamise otsus) ei ole kohtul voimalik hinnata, kas menetluslikud rikkumised voisid
mdjutada asja sisulist otsustamist.’*” Erandina vdib menetlustoiminguid siiski vaidlustada, kui
tegemist on sedavord olulise menetlusveaga, mis voimaldab juba menetluse kéigus jareldada,

et menetluse tulemusena antav 15plik haldusakt ei saa olla sisuliselt digusparane.*3®

Arvestades planeerimismenetluse mahukust ja tdendolist ressursikulu, on sagenenud varajastes
menetlusetappides erinevate menetlustoimingute vaidlustamine ilma Ioppakti — planeeringu
kehtestamine vOi menetluse Idpetamine ilma planeeringut kehtestamata — &ra ootamata.

Menetlustoimingute vaidlustamise lubatavuse ja kaebediguse kiisimus on olulises osas jaetud

135 TInRnKm 29.05.2017, 3-17-382/12, p 13.
136 Seletuskiri planeerimisseaduse eelndu juurde. 571 SE, 1k 64.
137 1bidem, Ik 163.
138 RKHKm 23.04.2008, 3-3-1-12-08, p 15.
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kohtupraktika kujundada.'3® Aga seni, kuni detailplaneeringut ei ole muudetud, on see isikutele
siduv, s.t ehitusloa andmisest ei saa keelduda motiivil, mille tdttu oleks omal ajal tulnud hoopis

detailplaneering jitta kehtestamata.4°

Menetlustoimingute peale esitatud kaebuste lubatavuse hindamisel tuleb kohtul leida iga kord
tasakaal selle vahel, kas kaebuse esitamine on isiku eesmérke ning planeerimismenetluse kulgu
silmas pidades ennatlik vai pigem aitab tagada kaebaja diguste parema kaitse. Senises praktikas
on Tallinna Ringkonnakohus pidanud menetlustoimingute vaidlustamist pigem lubatavaks, kui
kaebuses esitatud asjaoludest nihtuvalt on pohjendatud kahtlus, et vaidlustatud
menetlustoiming on isiku digusi riivava otsuse vastuvdtmisel sisuliselt madrav.' Juhul kui
menetlustoimingu vaidlustamist voimaldavaid erandlikke asjaolusid ei nahtu, on kaebus

ennatlik, sest isikul on véimalik vaidlustada menetluse Idpptulemust.4?

Haldusorganile on planeerimismenetluse korraldamisel jdetud ulatuslik diskretsioon, kuid
kohus saab siiski kontrollida menetlustoimingute tegemisel kaalutlusdiguse nduetest
kinnipidamist.}**  Riigikohus on korduvalt selgitanud ulatusliku kaalutlusdigusega
planeerimisotsuste kohtuliku kontrolli piire, mirkides, et kohus ei teosta erinevate huvide
kaalumist haldusorgani eest, ei muuda planeeringulahendust haldusorgani asemel ega otsusta
planeeringulahenduse otstarbekuse iile.!** Kohus kontrollib iiksnes seda, ega kaalutlusotsuse
tegemisel ei esinenud menetlus- ja vormivigu, mis vaisid majutada sisulist otsustamist, kas
diskretsiooniotsus on kooskolas Gigusnormide ja diguse tildpohimotetega, kas otsus tugineb
seaduslikule alusele, ega ei ole viljutud diskretsiooni piiridest ning ega ei ole tehtud muud
sisulist diskretsiooniviga.!*® Kuid isikud, kelle digusi ja vabadusi planeeringud riivavad, on
oma odiguste kohtulikul kaitsmisel oigustatud ndudma eelkdige Siguslike hiivede diglase
kaalumise kontrollimist. Planeerimisdiskretsiooni teostamisel eelneva menetluse diguspéarasus

(planeeringu kehtestamisel) on kohtulikult kontrollitav.4®

Nt on Riigikohus leidnud, et kaebaja digusi saab rikkuda juba detailplaneering, mitte alles

hilisem tegevus selle elluviimisel. Haldusakt voib olla oigusvastane kaalutlusvigade ja

139 R, Kitsing jt. Kaebuse esitamise digus ehitus-, planeerimis- ja keskkonnavaidlustes Tallinna Ringkonnakohtu
praktika niitel. — Juridica 2018, nr 9, Ik 676.
140 TInRnKo 24.05.2007, 3-06-1210, p 12.
141 R, Kitsing jt, Ik 680.
142 TInRnKm 30.09.2014, 3-1451368, p 14.
143 TInRnKm 04.08.2017, 3-16-489/18, p 11.
144 RKHK0 30.11.2016, 3-3-1-23-16; RKHK0 25.09.2008, 3-3-1-15-08; RKHKo0 18.02.2002, 3-3-1-8-02; RKHKo
13.03.1998, 3-3-1-9-98.
145 RKHK014.10.2003, 3-3-1-54-03, p 38.
146 RKHKo 18.02.2002, 3-3-1-8-02, p 6.
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miiranormi iiletamise ohu korvaldamata jatmise tottu.!*’ Kisitletud kaasuses kumuleerus
tuulepargi moju kaebaja kinnistule uute tuulikute piistitamisega ning detailplaneeringu ega selle

kehtestamise otsusega ei olnud ette nahtud piistitatavate tuulikute maksimaalset nimivoimsust.

Ka Saksa diguses on haldusorgani kaalutlusvea oluliseks eelduseks see, et kaalutlusviga on
ilmne ja on avaldanud mdju planeerimismenetluse tulemusele. Kaalutlusotsus voib olla ekslik
ainult juhul, kui haldusorgan oleks pidanud teadlik olema asjaoludest, s.t kui need asjaolud on

nii silmnéhtavad, et oleksid pidanud haldusorganile kohe silma jizima.'*®

Kokkuvoetult saab 0Oelda, et teatud juhtudel on vdimalik detailplaneeringu algatamise
vaidlustamine, kuid see on pigem erandlik. Uldjuhul on vdimalik vaidlustada 15plikku
haldusakti. Kuid kindlasti on praktikas esinevaks probleemiks see, et isikud ei tea planeeringu
kehtestamisest, mistdttu selle vaidlustamine osutub iisna keeruliseks. PlanS § 139 Ig-s 3 on
satestatud detailplaneeringu kehtestamisest teavitamise kord (ajalehes, haldusorgani veebilehel
ja Ametlikes Teadaannetes), kuid see ei pruugi olla piisav. Samuti on oluline markida, et
planeeringut vaidlustades, ei teosta kohus erinevate huvide kaalumist haldusorgani eest, ei
muuda planeeringulahendust haldusorgani asemel ega otsusta planeeringulahenduse
otstarbekuse iile. Kohus kontrollib iiksnes seda, ega haldusorgani kaalutlusotsuse tegemisel ei
esinenud menetlus- ja vormivigu, mis voisid mgjutada sisulist otsustamist, kas
diskretsiooniotsus on kooskolas oigusnormide ja diguse tildpohimotetega ning kas otsus
tugineb seaduslikule alusele. limselt on selline lahendus maistlik ja vajalik, sest haldusorgani
tilesandeks on kohalikku elu puudutavate kiisimuste lahendamine kdige optimaalsemal viisil ja
selleks on haldusorganil vdimalik koguda vajalikku teavet ja andmeid. Samuti on haldusorgani
péadevuses hinnata territooriumi ruumilisi vajadusi. Seetdttu ei saa kohus hakata haldusorgani

eest otsustama, milline on kdige otstarbekam lahendus.

2.3. Loamenetlus

2.3.1. Ehitusloa olemus ja iilesanded

Ehitusluba on ndutav nende ehitiste echitamiseks, mis on sétestatud EhS lisas 1. EhS § 38 Ig-s 1
on sidtestatud, et ehitusluba annab diguse ehitada ehitist, mis vastab ehitusloa andmise aluseks
olevale ehitusprojektile. Nimetatud site piiritleb ehitusloa alusel antava diguse.*® EhS § 39 Ig

1 kohaselt annab ehitusloa kohaliku omavalitsuse tiksus, kui seaduses ei ole sdtestatud teisiti.

147 RKHKo0 08.08.2016, 3-3-1-88-15, p 16.
148 E. Hien, Ik 458.
149 geletuskiri ehitusseadustiku juurde. 555 SE, Ik 71.
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Ehitusloaga tuvastatakse ehitise projekti kooskdla kehtiva digusega (ehitusloa konstateeriv osa,
mis on omalaadne kvaliteedimirk), millega ndustutakse projekti elluviimisega (ehitusloa
reguleeriv osa).?*® Ehitusprojekt on esmalt osa ehitusloa taotlusest, aga ehitusloa andmise korral
muutub sisuliselt ehitusloa enda resolutsiooni osaks, sest just projekt méérab dra selle, millist
chitist ja milliste ehituslike votetega on adressaadil digus piistitada.'® Riigikohus on rdhutanud,
et ehitusluba on haldusorgani nousolek ehitusprojekti jargi ehitamiseks ehk luba ehitamiseks

ehitusprojekti tingimustel.*>?

Ehitusloa andmine ei anna digust ehitada suvalisel viisil vdi kohas.*®® Ehitusloast tuleneb digus
ehitada ehitusloas ette ndhtud piirides. Oluline on mirkida, et ehitusluba antakse isikule, aga
see on seotud konkreetse Kkinnisasjaga. Riigikohus on leidnud, et ehitusluba on seotud
kinnisasjaga, madrates kindlaks nduded kinnistul -ehitiste piistitamiseks. Kinnisasjale
konkreetse ehitise piistitamiseks kehtestatud nduded ei saa sdltuda ehitusloa taotluse esitaja

isikust voi piistitatavate ehitiste omanikust.*>*

Riigikohus on selgitanud, et chitusluba on haldusakt, mille eesmirk on kontrollida
projekteeritava ehitise ja kavandatavate chitustoode vastavust ehitusnormidele,
planeeringutele, tervisekaitse-, tuleohutus- ja keskkonnanduetele ning muudele nduetele juba
enne ehitustodde alustamist. Uldjuhul ei saa kolmas isik ehitusluba vaidlustamata keelata
ehitustegevust, mis toimub kooskdlas kehtiva ehitusloaga ja AOS §-des 143-154 sitestatud
naabrusdigustega. Ehitamist reguleerivad normid peavad tagama tulevase ehitisega kiilgnevate
kinnisasjade omanike Giguste kaitse. Ehitusluba korrastab kinnisasja omaniku ja vdimalike
puudutatud isikute ehk naabrite vahelisi suhteid.'* Ehitusseadustik on oma olemuselt avalik-
oiguslikke suhteid kisitlev seadus. Seega on ehitusseadustikus iiritatud véltida asjadiguslike
normide sissetoomist ning asendatud on see niiteks kaasamiskohustusega.’®® Eelnevalt on
selgitatud, et naabrite omavahelised vaidlused tuleb tegelikkuses lahendada juba

detailplaneeringuga.

EhS §-s 42 Ig 1 on sitestatud, millistel juhtudel antakse ehitusluba. Ehitisele esitatavad nduded
tulenevad EhS §-st 11 ning chitamisele esitatavad nouded §-st 12 ja nende alusel antud

alamaktidest (nt ehitusloa taotlemiseks vajalikule projektile esitatavad nouded sitestatakse

150 H, Maurer. Haldusdigus. Uldosa. 14. Tr. Tallinn: Juura 2004, 1k 140.
1511, Pilving 2006, lk 184.
152 RKHKo0 22.02.2005, 3-3-1-84-04, p 9.
153 Seletuskiri ehitusseadustiku juurde. 555 SE, Ik 73.
15 RKHKo0 01.10.2008, 3-3-1-51-08, p 9.
1%5 RKHKo 14.05.2002, 3-3-1-25-02, p 12.
1%6 Seletuskiri ehitusseadustiku juurde. 555 SE, Ik 73.
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médruses).'®” Kolmandatele isikutele peab olema arusaadav, et just ehitusloa andmise menetlus
on see staadium, kus langetatakse médrav otsus selle kohta, milline peab tulevane chitis vilja

nigema. 8

Vahekokkuvodttena saab oOelda, et detailplaneeringu olemasolul voi detailplaneeringu
koostamise kohustuse korral on detailplaneering ehitusprojekti koostamise aluseks. Ehitusluba
antakse, kui see vastab detailplaneeringule ja ehitisele ning chitamisele esitatud nduetele.
Ehitusprojekti koostamisel jadb manguruumi, sest detailplaneeringus ei ole nduded nii tapselt
sdtestatud, vaid on méératletud ehitusdiguslik raamistik. Seetdttu jadb haldusorganile ehitusloa
menetluses teatud kaalutlusruum, kuid jatkuvalt tuleb arvestada ka puudutatud isikute diguste

ja huvidega.
2.3.2. Kasutusloa olemus ja iilesanded

EhS § 50 Ig-s 1 on sitestatud, et kasutusluba antakse, kui valminud ehitise ehitamine vastas
ehitusloale ning ehitist on vdimalik kasutada nduete ja kasutusotstarbe kohaselt. Kasutusluba
on noutav ehitusseadustiku lisas 2 kirjeldatud ehitiste voi nende kasutamise otstarbe muutmise
korral. EhS § 51 15ige 1 kehtestab, et kasutusloa annab kohaliku omavalitsuse iiksus, kui

seadusega ei ole sitestatud teisiti.

Ehitusseadustikus on reguleeritud, et kdigepealt tuleb taotleda ehitusluba ja seejdrel saab
taotleda kasutusluba. Kasutusluba on avalik-6iguslik konstateering, et ehitis vastab nduetele ja
et seda voib hakata kasutama selleks ette ndhtud eesmargil. Kuna kasutusluba sisaldab kahte
erinevat elementi — vastavuse tdoendamist ja kasutusotstarbe madramist — tuleb sellest sdltuvalt
satestada kasutusloa andmisest keeldumise alused ning kasutusloa peatamise ja kehtetuks
tunnistamise alused.'®® Kasutusluba tdendab ehitise nduetele vastavust kasutusloa andmise ajal
ning lubab seda kasutada kasutusloa taotluses mirgitud eesmirgil.'®® Selle kohaselt annab
kasutusluba nii konstitutiivselt diguse ehitise kasutamiseks omaniku taotletud otstarbel, kui ka
deklareerib (siduvalt) ehitise nduetekohasust. Mdlemad kiisimused kuuluvad kasutusloa

reguleerimisesemesse. 6!

Kiisimus, kas ehitis on nduetekohane, pdrkub ehitusloa reguleerimisesemega, sest ehitusloa

andmisel otsustatakse projekti heakskiitmisega, milline peab tulevane ehitis ehituslikult vélja

157 Seletuskiri ehitusseadustiku juurde. 555 SE, Ik 78.
198 |_Pilving 20086, Ik 193.
159 Seletuskiri ehitusseadustiku juurde. 555 SE, Ik 95.
160 |hidem, Ik 94.
1611, Pilving 2006, lk 192.
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nidgema ja milliseid ehituslikke votteid tuleb selle piistitamisel kasutada. Ehitusluba ei tuvasta
siduvalt tulevase ehitise nduetekohasust, kuid ta kujutab endast ehitisele jarelevalveorgani poolt

esitatavate nduete konkretiseeritud viljendust.'%?

Kasutusloa andmisel peab chitusjdrelevalve organ kontrollima ehitise vastavust mitte ainult
ehitus- ja planeerimisdiguse normidele, vaid hindama ka seda, kas ehitise kasutamine
kavandatud otstarbel on kooskdlas muude digusnormidega. Ehitis ei vasta seejuures nduetele,
kui ehitis voi selle projektikohane kasutamine kahjustaks ebamdistlikult kolmandate isikute
(nditeks iimberkaudsete elanike) digusi. Kasutusluba, mis on viljastatud digusvastase ehitusloa
alusel ehitatud ehitisele, on digusvastane.'®® Kuid oluline on mirkida, et olukorras, kus ehitis
vastas ehitusloa andmisel detailplaneeringule ning vastava loa alusel on asutud ka ehitama, ei
ole pohjendatud hilisemate planeeringute muudatuste tottu kasutusloa andmata jatmine. Saades
Oiguspdraselt ehitamise diguse ehitusloa ndol, tuleb arvestada omaniku usaldust haldusakti
piisimajiimise osas.’®* Samuti on vdimalik olukord, kus ehitusluba vdis olla diguspérane, oli
vilja antud kooskdlas detailplaneeringuga voi projekteerimistingimustega, kuid ehitamisel

voidi ehitusloast korvale kalduda.®®

Oluliseks kiisimuseks on ka ehitise kasutusotstarbe muutmine. Kui kasutusotstarvet
muudetakse, tuleb taotleda uut kasutusluba, sest kasutusotstarbe jargi voivad muutuda nduded
ehitisele, nditeks tuleohutus- voi tervisenduded. Avalik voim peab kontrollima, kas need
nduded on tdidetud. Kasutusotstarve on kasutusloa kestev osa. Kui ehitise kasutamise otstarvet
soovitakse muuta ja sellega ei kaasne ehitustegevust, siis tuleb samuti taotleda kasutusluba.®
Riigikohus on leidnud, et tildjuhul on loomulik, et projekti kohaselt valminud ehitisele antakse
kasutusluba selle kasutamiseks samal otstarbel, mida peeti silmas juba ehitusprojektis ja mille
kooskola ehitamist reguleerivate normidega pidi haldusorgan kontrollima juba ehitusloa
andmisel. Kuid kui kasutusloa andmisel ilmneb, et ehitusluba ei olekski tohtinud vélja anda,
sest ehitusprojekt ei olnud nduetekohane, ei voi haldusorgan kasutusluba viljastades seda viga
tdhelepanuta jétta. Vea ilmnemisel tuleb kaaluda ehitise omanike ja kolmandate isikute digusi

ja huve.®’

Kui kasutusloa menetluses ilmneb, et ehitusloa andmisel on tehtud tdsine viga, tuleb ehitusloa

jatkuv stabiliseeriv toime kdrvaldada ehitusloa muutmise teel, ning anda kas uus ehitusluba,

162 | pjlving 2006, Ik 193.
163 RKHKo0 10.10.2003, 3-3-1-62-03; RKHKo0 20.10.2005, 3-3-1-34-05.
164 Seletuskiri ehitusseadustiku juurde. 555 SE, Ik 103.
165 1hidem, Ik 96.
166 1hidem, Ik 95.
167 RHKHo 10.10.2003, 3-3-1-62-03, p 11.
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vajadusel koos ettekirjutusega ehitise nduetekohaseks timberehitamiseks voi erandina
lammutamiseks, kui ehitise nduetekohaseks muutmine ei ole voimalik. Kui ehitusloa muutmine
ei ole digustatud, tuleb lubada selle kasutamist.!®® Kasutusluba ei saa anda, kui pidev
haldusorgan on algatanud ehitusloa kehtetuks tunnistamise menetluse, kuna sellisel juhul

voidakse vilja anda digusvastane kasutusluba v&i luba, mida ei ole vdimalik realiseerida.'®®

Uldjuhul tuleb kasutusloa andmisest keelduda, kui ehitis on kiill projektikohane ja abstraktselt
sidraseks kasutuseks sobiv, kuid rikub oma asukoha tdttu kolmandate isikute digusi.l’
Riigikohus on markinud, et kui kasutusloa menetluses ilmneb, et ehitusluba on vilja antud
digusvastaselt, siis tuleb kaaluda ehitusloa kehtetuks tunnistamise voi muutmise vajadust. Kuid
kui ehitusloa muutmine voi kehtetuks tunnistamine ei ole voimalik (néiteks kui ehitusloa saaja
usalduse kaitse kaalub iiles avaliku v3i kolmandate isikute huvi), saab digusvastasele ehitisele

kasutusloa anda diguspiraselt.!’?

Kokkuvdtlikult saab Gelda, et kasutusloa andmine on avalik-Giguslik konstateering, et ehitis
vastab nduetele ja et seda voib hakata kasutama selleks ette ndhtud eesmérgil. Ehitusjirelevalve
organ peab kontrollima, et ehitis vastaks ehitus- ja planeerimisdigusnormidele, kuid ka hindama
seda, kas ehitis voi selle projektikohane kasutamine kahjustaks ebamoistlikult kolmandate
isikute oigusi. Kuid haldusorganile on jéetud kaalutlusruum kasutusloa véljastamisel, Sest
teatud juhtudel saab Gigusvastasele ehitisele anda kasutusloa ka diguspdraselt. Aga sellest

tdpsemalt juba jargnevates peatiikkides.
2.3.3. Naabrusodiguste menetlusdiguslik kaitse loamenetluses

Loa andmine ilma ndutavat kooskolastust taotlemata v3i vaatamata kooskdlastuse andmisest
keeldumisele on menetlusviga, mitte loa materiaaldiguslik puudus.!’? Uldised pShimdtted
kattuvad nii planeerimismenetluses, ehitusloa- kui ka kasutusloa menetluses naabrite

kaasamisel ja drakuulamisel.

EhS §-des 42 ja 54 on sitestatud isikud, kelle haldusorgan kaasab loamenetlusse. Tegu on HMS
§ 11 16ike 1 punkti 3 kohase kaasamisega. HMS § 11 Ig 1 p 3 kohaselt on haldusmenetluses
menetlusosaliseks isik, kelle digusi voi kohustusi haldusakt voib puudutada (kolmas isik).

Menetlusosalisel on digus esitada enne haldusakti andmist selle kohta oma arvamus ja

168 | Pjlving 2006, Ik 193.
169 Seletuskiri ehitusseadustiku juurde. 555 SE, Ik 103.
170 RKHKo 10.10.2003, 3-3-1-62-03, p 10.
11 RKHKo 30.11.2010, 3-3-1-63-10, p 20; RKHKo0 10.10.2003, 3-3-1-62-03, p 11.
1721, Pilving 2006, lk 150.
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vastuvdited (HMS § 40 Ig 1). Eelnevalt olen magistritdos selgitanud, et kohtupraktika kohaselt
tuleb menetlusse kaasata iga isik, kelle puhul on haldusiilesannete hoolsal tiitmisel voimalik
ette niha, et haldusakt voib piirata tema digusi. Piisab mdistlikust kahtlusest riive esinemise
kohta. Samuti tuleb anda kolmandatele isikutele vdimalus esitada haldusakti andmisele

eelnevalt oma arvamusi ja seisukohti.

Ka Saksa 0iguse kohaselt on méirava tédhtsusega see, kas luba rikub digusakte, mis kaitsevad
naabri huve (kaitsenormi).>”® See, keda tuleb naabrina kisitleda, sdltub normi eesmérgist, mille
rikkumist isik vdidab ja kas asjaomane site on lisaks selle avalikke huve teenivale objektiivsele
diguslikule suunitlusele mdeldud ka iiksikisiku erahuvide kaitsmiseks.!™® Praktikas on see
sageli vahetu piirinaaber, kuid suure ruumilise moju korral voib see olla ka isik, kelle kinnistu

ei piirne vaidlusaluse kavandatava ehitise aluse kinnisasjaga.

Riigikohus on selgitanud, et puudutatud isikute haldusmenetlusse kaasamine voib
uurimisprintsiibist tulenevate kohustuste taitmist lihtsustada. Menetlusse kaasatud isik peab
saama esitada ehitusprojekti suhtes oma huvidest lahtuvad vastuviited, mistottu on
haldusorganil lihtsam selgitada vilja selle isiku jaoks tdhtsust omavad asjaolud ja oma
kaalutlusotsust pdhjendada. See pohimdte on ka osa heast haldustavast. Ehitusloa andmise
menetluses on asjast ilmselgelt puudutatud naabri arvamus maistlik dra kuulata juba enne
projekteerimistingimuste viljastamist. Ehitusloa andmisele eelnevat arvamuse drakuulamist ei
saa asendada ettepanekute ja vastuviidete tegemise oigus planeerimismenetluses, sest
detailplaneeringu viljapaneku staadiumis ei ole veel teada, kas ja milline hoone krundile
ehitatakse.”™ Menetlus on kaebaja suhtes ebadiglane ja hoolimatu, kui nt haldusorgan ei ole dra
kuulanud kolmanda isiku arvamust, kuigi pidi olema selge, et ehitise piistitamine halvendab
oluliselt valgustust kolmanda isiku korteris.1’® Uldjuhul ei puuduta kolmandate isikute digusi
ainult ehitusluba, vaid ka ehitistele antud kasutusluba.!’’ Kolmandate isikute kaasamine
ja drakuulamine ning nende huvidega arvestamine v3ib mdjutada ehitus- ja kasutusloa andmise

otsuseid. 178

Oiguskirjanduses on mirgitud, et loamenetluses tuleb anda kolmandatele isikutele vdimalus

selgituste ja dokumentidega tutvumiseks. Seejirel tuleb menetlusosalisel lubada esitada oma

173 E. Hien, Ik 455.
74 M. Keller, Ik 473.
175 RKHKo 13.06.2003, 3-3-1-42-03, p 37.
176 RKHKo 13.06.2003, 3-3-1-42-03, p 37.
17 RKHKo 04.12.2017, 3-15-873/142, p 17.
178 RKHKo0 20.02.2019, 3-14-52416, p 27.
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seisukoht ja haldusorgan peab esitatud seisukohtadega tutvuma.t’® Isikute drakuulamine voib
paljudel juhtudel kaasa aidata sisult digema otsuse tegemisele.’®® Jittes loamenetluses
drakuulamisdiguse tagamata, annab haldusorgan isikutele signaali, et diskretsiooniotsus voib
olla tehtud meelevaldselt. Arakuulamise pdhimdtte tShus realiseerimine eeldab, et isikud
teavad, milline info on juba haldusorgani kitte kogutud, kas see on tdene ja tdiclik. Selleks peab
isikul olema juurdepiis pohimdatteliselt kdigile menetlusega seotud dokumentidele, kui seal ei
sisaldu just riigisaladust, delikaatseid isikuandmed vms. Dokumentidega tuleb menetlusosalist

tutvustada vaid tema ndudel. 18!

Leian, et Oiguskirjanduses ja kohtupraktikas on loamenetlusse isikute kaasamise ja
drakuulamise pohimdtete vajalikkus selgelt ja arusaadavalt vilja toodud, kuid kohtupraktikast

nihtuvalt saab delda, et haldusorgan ei jirgi alati neid pdhimotteid.*8?

Kolmandal isikul on vdimalus tutvuda loamenetluse dokumentidega vaid tema noudel. Kuidas
on kolmandate isikute diguste ja huvide kaitse tagatud aga siis, kui haldusorgan keeldub
isikutele dokumente tutvustamast? lImekaks niiteks saab tuua kaasusliku olukorra, kus
kaebajatele ei edastatud haldusorgani poolt vajalikke dokumente (ehitusluba, projekt jne) ning
kaebajatele ei vdimaldatud nende dokumentidega tutvumist ka haldusorgani tooruumides.!8
Etteruttavalt saan Oelda, et antud kaasuses ei tutvustatud kaebajatele ehitusluba ka peale
sellekohase teabenoude ja vaide esitamist haldusorganile. Seega puudus kaebajatel haldusakt,
mida kohtulikult vaidlustada. Veelgi enam, haldusorgan edastas kaebajatele (naabritele)
kohtueelse- ja kohtumenetluse jooksul erinevaid faktiviiteid. Algselt mirkis haldusorgan
teabendudele vastuseks, et naaberkinnistu omanikule on ehitise piistitamiseks viljastatud
ehitusluba ning antud objektile projekteerimistingimusi ei ole viljastatud, sest seal on kehtiv
detailplaneering. Hiljem muutis haldusorgan oma seisukohta ja kohtumenetluse viltel avaldas,
et kinnistutele ei ole koostatud ka detailplaneeringut. Siinkohal mérgin, et kohtumenetluse
toimumise ajaks ei olnud haldusorgan viljastanud ka projekteerimistingimusi. Nimetatud
juhtumil oli tegemist kiill juba vélja antud ehitusloaga, kuid ka sellisel juhul tuleb voimaldada

kolmandatel isikutel dokumentidega tutvumist ja saada sellest drakirja. Vastasel juhul ei saa

19 A, Aedmaa jt, Ik 29.
180 1hidem, Ik 217.
181 1hidem, Ik 29.
182 vt RKHKO0 11.10.2016, 3-3-1-15-16; RKHKo0 04.12.2017, 3-15-873; RKHKo0 11.10.2019, 3-15-2232;
RKHKo 20.02.2019, 3-14-52416, p 14.
183 TrtRnKo 25.09.2015, 3-15-2091/29 p 10.
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Oelda, et haldusorgan on tditnud oma kohustust voimaldada juurdepdds menetlusega seotud

dokumentidele, et kolmandad isikud saaksid tulemuslikult oma digusi kaitsta.

Konkreetsel juhul saab asuda seisukohale, et haldusorgan ei tditnud digusaktidest tulenevaid
kohustusi ja oli kogu oma tegevuses voi isegi tegevusetuses raskelt hooletu. VVaatamata sellele
asus Riigikohus 16pptulemusena seisukohale, et haldusorgan ei ole jidtnud oma kohustusi
tditmata pahatahtlikult, vaid on olnud oma tegevuses hooletu ja teinud ehitusloa menetlust
tarbetult viivitavaid vigu.'®* Seega tuleb tddeda, et mingisugust tagajirge haldusorgani sellisele
tegevusele, kus ta ei véljastagi kolmandatele isikutele vajalikke dokumente, ei jargne. Leian, et
kaasamis- ja teavitusprintsiibist ldhtuvana pole Riigikohtu taoline jareldusotsustus dige, sest
selliselt vélistatakse kolmandate isikute seadusega tagatud vdimalus osaleda loamenetluses ja

realiseerida diguste rikkumise korral haldusdiguslikke voi kohtulikke diguskaitse viise.

Magistritod autor on seisukohal, et kolmandad isikud tuleb kaasata ehitus- ja kasutusloa
menetlusse, kui on nédha, et menetluse tulem voib mdjutada nende subjektiivseid digusi. Nende
kaasamata jatmine voib viia ehitusloa tiihistamiseni voi digusvastasuse tuvastamiseni kui ka
kasutusloa tithistamiseni. Kolmandate isikute seisukohad loamenetluses ei ole haldusorganile
siduvad, kuid haldusorgan ei voi teha meelevaldset otsust. Haldusorgan peab ametikohustuse
tottu erinevate lahendusvariantide positiivseid ja negatiivseid kiilgi pohjalikult kaaluma. Otsust
langetav ametnik peab arvestama pdhiseadusest tulenevate nduetega — proportsionaalsuse,
vordse kohtlemise ja diguskindlusega.'® Menetlus- ja vorminduete rikkumine vaib tulenevalt
HMS §-st 58 jaada tahaplaanile, kui kohus veendub, et haldusakti andmisel ei olnud asutusel
voimalik teistsugust otsust teha. Kuid selge on see, et ebadiglane menetlus siivendab ehitus- ja
kasutusloa sisulise digsuse ja huvide diglase tasakaalustamise suhtes kahtlusi. Kui haldusorgan
ei ole kolmandaid isikuid loamenetlusse kaasanud, siis kohtul ei ole voimalik veenduda, et loa
andmisel saavutati erinevaid huve tasakaalustatult arvestav lahend ja sellisel juhul tuleks antud
luba iildjuhul tiihistada. Riigikohus on korduvalt rohutanud, et kolmandate isikute huvide ja
oOigustega tuleb arvestada. Leian, et haldusorgan peab tagama kolmandatele isikutele kaasamise,
arakuulamise ja dokumentidega tutvumise voimaluse ka loamenetluses, vastupidisel juhul on

vélja antud luba formaalselt digusvastane.

184 RKHKm 24.04.2018, 3-17-725.
185 A, Aedmaa jt, Ik 30.
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2.4.  Haldusorgani kaalutlusruum ehitusloa andmisel

Ehitusloa menetluses voivad porkuda isikute digused ja avalikud huvid. Nende vahel diglase
tasakaalu saavutamiseks voib tekkida vajadus arvestada iga iiksikjuhtumi eripéra. Seetdttu peab
haldusorgan tegema valikuid talle antud volituste piires.'® Haldusorgani diskretsioonidigus
tuleneb digusest otsustada iseseisvalt kohaliku elu kiisimusi (PS § 154 Ig 1).

EhS §-s 11 on ehitisele esitatavad nduded ja §-s 12 on sitestatud nduded ehitamisele. Ehitada
voib ehitusprojekti alusel ja ehitusloa olemasolul. Ehitusluba antakse, kui esitatud ehitusprojekt
vastab  Oigusaktides  sdtestatud  nduetele, eelkdige  detailplaneeringule  voi
projekteerimistingimustele ning ehitisele ja ehitamisele esitatud nduetele, EhS § 42 1g 1
kehtestab ehitusloa menetluse kontrollieseme.!®” Nendest normidest tulenevalt on seaduslik
ehitis selline, mida ehitatakse ehitusloa ning ehitusprojekti alusel. Ehitusprojekt peab vastama
detailplaneeringule voi projekteerimistingimustele ning samuti peab ehitis vastama seaduses
satestatud nouetele. Kui iiks eelpool nimetatud tingimustest on tiitmata, siis tdhendab see

teoreetiliselt seda, et tegemist on ebaseadusliku ehitisega.

Kuigi EhS § 44 loetleb erinevad alused ehitusloa andmisest keeldumiseks, keskendun
magistritdd suunitluse ja mahupiirangu tottu eelkdige EhS § 44 punktis 1 sitestatud
tingimusele, et ehitusloa andmisest keeldutakse, kui kavandatav ehitis ei vasta

detailplaneeringule.

Too eelnevates punktides Kirjeldasin, kui tdhtis on huvitatud ja puudutatud isikute
detailplaneeringu menetlusest teavitamine, menetlusse kaasamine ja &rakuulamisdiguse
voimaldamine. Kuidas aitab kogutud info haldusorganil kaaluda isikute digusi ja huve ning
jouda koiki arvestava kaalutlusotsuseni. Kuna detailplaneeringu menetlus on ressursimahukas,
siis on kdigi eelduste kohaselt haldusorganil endal soov jargida ka hilisemas loamenetluses
varasemalt kehtestatud detailplaneeringut. Samuti on t66s labivalt radgitud sellest, et isik peab
oma Oigusi kaitsma juba planeerimismenetluses, sest planeeringu pohilahendusi ehitusloa
menetluses enam vaidlustada ei saa. Seetottu saab Gelda, et kehtestatud detailplaneering omab

hilisemas loamenetluses diguslikku joudu.

Ehitusluba andes (EhS § 42) voi sellest keeldudes (EhS § 44) peab haldusorgan juhinduma
seaduses satestatud kaalutlusruumist ning selle raames pohjalikult hindama kaigi

asjassepuutuvate isikute huve ja digusi ning silmas pidama, et otsusest tulenevad p&hidiguste

18 A, Aedmaa jt, Ik 279.
187 Seletuskiri ehitusseadustiku juurde. 555 SE, Ik 78.
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(omandioiguse, liikumisvabaduse, ettevatlusvabaduse jm  asjassepuutuvate pohidiguste)

piirangud oleksid proportsionaalsed ning koosk®las iihetaolise kohtlemise pshimottega. '8

Haldusorgan ¢i voi chitusloa andmise menetluses piirduda vaid dokumentide formaalse
kontrolliga. Ehitusloa taotlemise kohustuse eesmirk on sisuline kontroll ehitusnormidest
ja -nduetest kinnipidamise iile ning huvikonfliktide lahendamine.'® Ka ehitusloa andmisest
keeldumine on kaalutlusotsus, mille piirid tulenevad EhS sdtestatud pdhimotetest
ja -nduetest.'®° Riigikohus on selgitanud, et kui kasutusloa menetluses ilmneb, et ehitusluba on
vilja antud digusvastaselt, siis peab haldusorgan kaaluma ehitusloa kehtetuks tunnistamise voi

muutmise vajadust.!

Nt on Riigikohus viljendanud oma G&iguslikku seisukohta detailplaneeringu siduvuse osas
lahendis, kus leiti, et lubatust korgemate tuulikute ehitamine on vastuolus
detailplaneeringuga.®® Detailplaneeringus sitestatud ehitise korguse piirangul on naabrite
digusi kaitsev toime,®® mille jargimine on ehitusloa andmisel iiks esmastest pdhinduetest.1%
Sellega viljendas Riigikohus oma oOiguslikku seisukohta detailplaneeringu siduvuse osas,
tunnistades ehitusload digusvastaseks, sest need olid vastusolus detailplaneeringuga. Samuti on
Riigikohus selgitanud, et planeeringus sitestatud koormusindeks on mdeldud subjektiivsete
oiguste kaitseks ja subjektiivsete diguste kaitseks on nt ka asjaolu, et naabrite lahedusse ei
ehitataks liiga palju kortereid.'®® Kisitletud kaasustes on rohutatud naabrite subjektiivsete

oiguste kaitset, mis tuleneb juba detailplaneeringust.

Seadusandja on justkui iiritanud suurendada detailplaneeringu siduvust ehitusloa menetluses,
kuid EhS § 44 imperatiivsele sOnastusele vaatamata on praktikas jdetud haldusorganile
ehitusloa menetluses suur kaalutlusruum. Uhest vastust planeeringute absoluutse siduvuse
kohta hilisemas ehitusloa menetluses ei ole, vaid seda hinnatakse kaasuspohiselt nii loa- kui
kohtumenetluses. Magistrit6o autor leiab, et et kaalutlusdiguse teostamiseks peab haldusorgan
tuginema detailplaneeringule. Detailplaneering annab ehitusdigusliku raamistiku. Kindlasti
vOib detailplaneeringuga anda ka regulatiivsust mitteomavaid tingimusi, kuid selge on see, et
isikud peavad aru saama, kas ja kuidas mdjutab kehtestatud planeering ja hilisem loamenetlus

nende oiguslikku positsiooni. Detailplanceringuga ei méarata tipselt kindlaks, milline hoone

188 RKPJKo 16.01.2007, 3-4-1-9-06, p 32.
189 RKHKo0 13.06.2003, 3-3-1-42-03, p 36.
190 Seletuskiri ehitusseadustiku juurde. 555 SE, Ik 86.
191 RKHKo0 30.11.2010, 3-3-1-63-10, p 20. Sama ka RKHKo0 11.10.2016, 3-3-1-15-16, p 32.
192 RKHKo0 11.10.2016, 3-3-1-15-16.
198 RKHKo 13.06.2003, 3-3-1-42-03, p 19.
19 RKHKo 11.10.2016, 3-3-1-15-16, p 29.
195 RKHKo0 25.11.2019, 3-17-1930, pd 14.1, 14.2 ja 16.
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kinnistule ehitatakse, kuid detailplaneering annab iildised parameetrid ja seetdttu saab
haldusorgan oma diskretsioonidigust ehitusloa menetluses rakendada. Probleemid ja segadus
tekib siis, kui haldusorgan véljub oma kaalutlusruumi piirest. Magistritoé autori arvates on
kaalutluspiiride iiletamiseks ka olukord, kus haldusorgan annab vélja detailplaneeringu
tingimustega vastuolus oleva ehitusloa. Seda pohjusel, et sellisel juhul ei pruugi tiksikisik aru
saada, kuidas on tema o6iguslik positsioon mojutatud. Isegi kui detailplaneeringuga kehtestatud
ehitusoiguse piires on voimalikud erinevad lahendused, on haldusorgan ehitusloa andmisel
kohustatud siiski kontrollima, kas ka kehtestatud chitusdiguse piires on piisavalt arvestatud
puudutatud isikute diguste ja huvidega. Haldusorgan peab véimaluse korral joudma koigi huve
ja Oigusi arvestava lahenduseni. Magistrito6 autor ndustub oOiguskirjanduses avaldatud
seisukohaga, et detailplaneceringu ja chitusloa ebakola korral tuleks keelduda
detailplaneeringule mittevastava ehitusloa andmisest, ning isik tuleb suunata detailplaneeringut
(osaliselt) muutma. Muudatuste avaliku viljapaneku ja arutelu jarel on voimalik ehitus- ja

kasutusluba anda voi keelduda lubade andmisest.**
2.5. Haldusorgani kaalutlusruum kasutusloa andmisel

1. juulil 2015 joustunud EhS § 55 sétestab sonastuslikult imperatiivselt alused, mil kasutusloa
andmisest keeldutakse.'®" EhS § 55 sitestab kontrollieseme piirid, mida haldusorgan kasutusloa
andmisel kontrollima peab. Kasutusloa andmisest keeldumise alused lahtuvad

kontrolliesemest.1%®

Kuigi EhS §-s 55 on loetletud erinevad alused kasutusloa andmisest keeldumiseks, keskendun
ka praeguses peatiikis magistritd6 suunitluse ja mahupiirangu tottu eelkdige EhS § 55 punktis
3 sidtestatud tingimusele, et kasutusloa andmisest keeldutakse, kui ehitis ei vasta kehtivale
detailplaneeringule. Eelnevalt olen selgitanud, et subjektiivsed avalikud oigused vdivad

tuleneda juba detailplaneeringust.

Riigikohtu varasem praktika kasutusloa andmisest keeldumise kohta puudutas eelkoige
kolmandate isikute diguste kaitset.®® Riigikohus mirkis, et kasutusloa andmise vilistab ka see,
kui ehitise kasutamine kavandatud otstarbel oleks digusvastane, nditeks rikuks timberkaudsete
elanike oigusi. Riigikohus leidis, et reeglina on elamu seniste elanike digused ja huvid, mis on

suunatud elamu senise kasutusotstarbe siilitamisele, kaalukamad kui ettevotlusvabadus ja

1% 5, Mikli. Kaalutlusruum kasutusloa andmisest keeldumisel. Riigikohtu halduskolleegiumi mérus asjas 3-17-
1398. — Juridica 2017, nr 10, Ik 731.
197 RKHKm 24.11.2017, 3-17-1398, p 16.
198 Seletuskiri ehitusseadustiku juurde. 555 SE, Ik 102.
1995, Mikli, 1k 727.
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ettevotja huvi alustada elamus aritegevust. Seetottu ei voi haldusorgan kasutusloa andmisel
piirduda vaid ehitise projektikohase formaalse kontrolliga.?® Kasutusluba, mis on viljastatud

digusvastase ehitusloa alusel ehitatud ehitisele, on digusvastane.?%!

Samuti on Riigikohus selgitanud, et ehitusloa andmisel tehtud vea ilmnemisel tuleb kaaluda
ehitise omanike ja kolmandate isikute Gigusi ja huve. Kasutusloa andmine ei tohi kaasa tuua
kolmandate isikute diguste tilemaarast riivet vai rikkumist.?%? Haldusorganil tuleb kaaluda
ehitusloa kehtetuks tunnistamise voi muutmise vajadust, kui kasutusloa menetluses ilmneb, et
chitusluba on vilja antud digusvastaselt.?®® Juhul, kui ehitusloa muutmine vdi kehtetuks
tunnistamine ei ole voimalik (nditeks kui ehitusloa saaja usalduse kaitse kaalub iiles avaliku voi
kolmandate isikute huvi), saab digusvastasele ehitisele kasutusloa anda digusparaselt.?%* Samuti
on Riigikohtu halduskolleegium juhtinud tidhelepanu vdimalusele anda kasutusluba ka

ehitusloata piistitatud ehitisele.?%

Riigikohtu halduskolleegium on asunud seisukohale, et EhS § 55 punkti 3 tuleb tdlgendada
kaalutlusdigust andvana. Nii saab kasutusloa anda ka ehitisele, mille ehitusluba oli digusvastane
vastuolu tottu detailplaneeringuga, kuid mille kasutamine kasutusloaga méaaratud otstarbel on
ohutu (EhS § 8) ega too kaasa kolmandate isikute diguste ega avaliku huvi iilemazrast riivet.2%
Riigikohus on selgitanud, et puuduvad mistahes pohjendused, miks peaks iga vaiksemgi
korvalekalle ehitusloast, eri- voi detailplaneeringust voi ka projekteerimistingimustest,
soltumata selle olemusest (materiaalne voi formaalne) ja olulisusest, tooma viltimatult kaasa
kasutusloa andmisest keeldumise. Selline tagajarg ei oleks Riigikohtu seisukohast ldhtuvalt

paljudel juhtudel proportsionaalne.?’

Riigikohtu taoline diguskasitlus on kiisitav jarelmi vastuolu tottu normatiivse regulatsiooniga.
Magistrito6 autor ndustub riigikohtunik Viive Ligi eriarvamuses seisukohaga, et EhS § 55 p-s
3 on selgelt vilja kirjutatud, et kasutusloa andmisest keeldutakse, kui ehitis ei vasta ehitusloale,
rilgi voi kohaliku omavalitsuse kehtivale eri- voi detailplaneeringule, sealhulgas
detailplaneeringu elluviimise tegevuskavale, voi projekteerimistingimustele. Ehitusseadustiku
seletuskirjas 6eldu toetab grammatilist tolgendust, et detailplaneeringule voi ehitusloale

mittevastavuse korral pddev asutus kasutusloa andmist kaaluma ei hakka ning kasutusluba ei

200 RKHKo 10.10.2003, 3-3-1-62-03, pd 10-11.
201 RHKHo 20.10.2005, 3-3-1-34-05, p 8.
202 RKHKo 04.12.2017, 3-15-873/142, p 21.
203 RKHKo 30.11.2010, 3-3-1-63-10, p 20.
204 RKHKo 30.11.2010, 3-3-1-63-10, p 20.
205 RKHKo 26.11.2002, 3-3-1-64-02.
206 RKHKm 24.11.2017, 3-17-1398, p 17.
207 RKHKm 24.11.2017, 3-17-1398, p 16.
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anta. Kasutusloa andmisest tuleb keelduda, kui ehitis ei vasta ehitusloale ning ehitusloale
vastavuse tuvastamisel tuleb kontrollida, kas ehitis vastab detailplaneeringule.?® EhS-sse lisati
voimalus keelduda kasutusloa andmisest, kui valminud ehitis ei vasta detailplaneeringule.
Muudatuse eesmargiks oli tugevdada detailplanceringu diguslikku positsiooni hilisemates

loamenetlustes.?%®

Samuti on kohtupraktikas jarjepidevalt rohutatud, et kasutusloa andmine ei tohi kaasa tuua
kolmandate isikute Giguste iileméadrast riivet. Tegemist on madratlemata digusmdistega. Mida

tahendab Giguste tileméaarane riive ja kuidas seda sisustada?

Riigikohus on selgitanud, et nt miira moju isikule on individuaalne, sdltudes mh kuulmistajust,
tervislikust seisundist, iimbritsevast keskkonnast ja teistest teguritest.?!° Samuti on Riigikohus
markinud, et alati ei tule ldhtuda {iksnes oigusnormidega seatud piiridest, vaid tuleb leida
optimaalne tasakaal kodigi puudutatud isikute huvide vahel.?!* Kuidas aitab eesmirki, leida
optimaalne tasakaal kodigi puudutatud isikute vahel, tagada see, kui kasutusloa véljastamine
Oigusvastase ehitusloa alusel ehitatud ehitisele on vdimalik véitega, et ei esine kolmandate
isikute Oiguse iilemddrast riivet? Tamba tuulegeneraatorite kaasuses leidis kaebaja, et
tuulikutest lahtuv miira on viga vali ja hairiv, kuid sellele vaatamata ei pidanud haldusorgan
vajalikuks teha tdiendavaid joupingutusi, et uurida tuulikute kéitamisega kaasnevaid mojusid,
sh miira.?!? Kuigi antud kaasuses kohus tiihistas kasutusloa vastuolu tdttu detailplaneeringuga,
asus samas aga seisukohale, et kasutusloa viljastamine voib olla voimalik, kui see ei too kaasa

kolmandate isikute diguste tilemaarast riivet.

Ilmselt saab Oelda, et mdiste ,iileméddrane riive® sisustamine vo&ib soltuda menetleja
kogemusest, veendumusest, praktikast jne. Kindlasti voib mdoiste sisustamine soltuda ka sellest,
kui efektiivselt suudab kolmas isik ise selle riive intensiivsuse esile tuua. Kui me ldhtume
sellest, et kasutusloa saab anda detailplaneeringuga vastuolus olevale ehitisele pohjendusega,
et ei esine kolmandate isikute iileméadrast riivet, siis ei ole meil voimalik rddkida optimaalse
tasakaalu leidmisest koigi puudutatud isikute vahel, sest selline mdiste nagu ,,iileméaérane riive*

ei ole isikute jaoks selgelt piiritletud ja moistlikult ettenédhtav.

208 Riigikohtunik Viive Ligi eriarvamus asjas nr 3-17-1398.
209 3, Mikli, Ik 728. Vdimalusega keelduda kasutusloa andmisest piiiiti lahendada praktilist probleemi, mis
véljendus loamenetluse ebamdistlikus ajas, sest 10a kontrollese ei olnud seaduses paigas ja seetdttu olid ka loa
andmisest keeldumise alused ebaselged. Tépsema loeteluga sooviti anda signaal, et ainult EhS §-s 55 sétestatud
juhud on nii kaalukad, et nende esinemise korral peaks kasutusloa andmisest keelduma.
210 RKHKo0 21.04.2014, 3-3-1-17-14, p 11.1.
211 RKHKo 08.08.2016, 3-3-1-88-15, p 25.
212 RKHKo 11.10.2016, 3-3-1-15-16, p 33.
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Riigikohtu senisest praktikast lahtudes jatkub tdlgendus, et ebaseaduslik ehitamine ei too kaasa
Oiguslikke tagajérgi. Seeldbi vdimaldatakse planeeringulahendusega selgelt vastuolus olevat
ehitustegevust ja otsitakse jatkuvalt lahendusi echitiste seadustamiseks. Riigikohus on
selgitanud, et iga viaiksemgi korvalekalle detailplaneeringust ei too valtimatult kaasa kasutusloa
andmisest keeldumist, sest see ei ole proportsionaalne. Leian, et proportsionaalne ei ole ka see,
kui kolmandatel isikutel puudub igasugunegi detailplaneeringul baseeruv o&igusselgus ja
oiguskindlus. Autori sellekohast jareldusotsust veenab ka asjaolu, et seadusandja on soovinud
detailplaneeringu Giguslikku positsiooni tugevdada ka kasutusloa menetluses. Paraku on
hetkeolukord aga selline, et isegi siis, kui esineb tingimus, mille korral peab haldusorgan EhS
§ 55 alusel keelduma kasutusloa andmisest, tuleb ikkagi hinnata iga iiksikjuhtumi korral eraldi,
milline diguste riive kolmandatel isikutel esineb (nt viheintensiivne, keskmine, intensiivne voi

iileméddrane) ja vastavalt sellele saab kaaluda kasutusloa andmist voi sellest keeldumist.

Kaebediguse eelduseks on HKMS § 44 1g 1 jérgi kaebaja diguse voimalik riive, mitte diguse
rikkumine ja vOimalik riive ei pea kaebediguse tekkimiseks olema intensiivne. Miks
voimaldatakse isikutel kohtumenetlusse siseneda subjektiivse diguse voimaliku riive korral, kui
edasise praktika kohaselt on médrava tahtsusega moiste ,,lileméarane riive®. Taoliselt tagatakse
justkui niiliselt PS-st tulenev digus tohusale ja liinkadeta kohtulikule diguskaitsele. Usun siiski,
et seadusandja ei soovi isikutele PS-st tulenevat digust tagada niiliselt. Selline olukord voib
aga tekkida, kui me seaduses sétestatud tingimustele ei tugine, vaid leiame otsitud lahendusi, et
oigusvastasele ehitisele kasutusluba anda, sealjuures maérkides, et tegemist ei pruugi olla

kolmandate isikute diguste iilemadrase riivega.

Kokkuvotvalt saab Oelda, et detailplaneeringuga ei méérata tapselt kindlaks, milline hoone
kinnistule ehitatakse, kuid detailplaneering annab {ildised parameetrid ja seetdttu saab
haldusorgan oma avarat diskretsioonidigust rakendada ka hilisemas loamenetluses.
Seadusandja on justkui tritanud suurendada detailplaneeringu siduvust hilisemas
loamenetluses, kuid vaatamata seaduse sdtete imperatiivsele sonastusele, on praktikas jéetud
haldusorganile suur kaalutlusruum ehitusloa- ja kasutusloa menetluses. Uhest vastust
planeeringute absoluutse siduvuse kohta hilisemas loamenetluses ei ole, vaid seda hinnatakse

kaasuspdhiselt nii loa- kui kohtumenetluses.

Haldusorganile tuleneb seadusest kohustus juba detailplanceringu menetluses arvestada kdigi
puudutatud isikute diguste ja huvidega ning seejirel langetada diskretsiooniotsus. Seaduses on
satestatud kord, kuidas tuleb isikuid detailplaneeringu menetluse algatamisest teavitada, kuidas
tuleb puudutatud isikud planeeringumenetlusse kaasata ja voimaldada neile drakuulamine.

Samuti on reguleeritud avaliku viljapaneku ja avaliku arutelu kord. On tdendoline, et selline
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planeeringu ldbiviimine on viga ressursimahukas ja aegandudev. Ometi on kohtupraktikas
selgitatud, et detailplaneering ei pruugi hilisemas loamenetluses omada tegelikult niivord suurt
siduvust. Ehitus- ja kasutusloa saab viljastada ka vastuolu korral detailplaneeringuga, kui ehitis
on ohtu ja ei riiva kolmandate isikute Oigusi iilemadraselt. Sellisena antakse signaal
haldusorganile, et nende eelnev ressursimahukas t66 ei pruugi hilisema oigusvaidluse
lahendamistulemi seisukohalt omada méddravat tihtsust. See aga pérsib haldusorgani huvi

detailplaneeringu menetluses jérgida kodiki norme punktuaalselt.

Magistritod autor peab siiski ndustuma ka Riigikohtu viljendatud seisukohaga, et iga vdiksemgi
korvalekalle detailplaneeringust ei peaks viltimatult kaasa tooma kasutusloa andmisest
keeldumist, sest see ei pruugi olla proportsionaalne. Kuid sellisel juhul peaks isikutele ja
haldusorganile olema selge, mida tdhendab ja kuidas sisustatakse moistet ,,iga vdiksemgi
korvalekalle®. Seejuures on oluline koigi puudutatud isikute huve ja digusi arvestades aru
saada, milline on see maksimaalne piir, mille iiletamisel kolmandate isikute Oigused
pohjendatult kaitset vajavad. See aitab viltida ka kolmandate isikute poolt loamenetluse
pohjendamatut takistamist. Samuti tuleb satestada selged piirid, millises ulatuses saab
haldusorgan rakendada kaalutlusdigust echitusloa voi kasutusloa véljastamisel ja Kkuidas

tdpsemalt sisustada moistet “lileméddrane riive”.
2.6. Vaidemenetlus

HMS-iga on inimestele antud vdimalus poérduda enne kohtusse minekut veelkord otsuse teinud
haldusorgani voi temast korgemalseisva organi poole. Sellist menetlust nimetatakse
vaidemenetluseks.?® HMS ei sisalda vaidemenetluse legaaldefinitsiooni, kuid siiski voib HMS
§-des 71-87 satestatut lahemalt uurides viita, et vaidemenetluse naol on tegemist isiku taotluse
alusel algatatava menetlusega, milles kontrollitakse isiku oigusi rikkuva voi tema vabadusi
piirava haldusakti voi toimingu (sh teatavate menetlustoimingute) digusparasust ja otstarbekust.
Seega on vaidemenetluse puhul sisuliselt tegemist vaidluse lahendamisega haldusorganis.?**
Vaidemenetlus annab isikule tdiendava voimaluse lisaks kohtulikule kontrollile oma diguste
kaitseks.??® Tegemist ei ole kohtuliku diguskaitsevahendiga. HMS § 73 1g 1 sitestab, et kui
seadusega ei ole sétestatud teistsugust vaidealluvust, esitatakse vaie haldusakti andnud voi
toimingu sooritanud haldusorgani kaudu haldusorganile, kes teostab haldusakti andnud voi

toimingu sooritanud haldusorgani {ile teenistuslikku jérelevalvet.

23 A, Aedmaa jt, Ik 31.
214 E. Vene. Vaidemenetluse funktsioonide mdju menetlustoimingutele. — Juridica 2005, nr 10, Ik 705.
215 A, Aedmaa jt, Ik 392.
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Vaidemenetluse iiks eesmirk on anda isikule voimalus kaitsta oma digusi voimalikult lihtsas,
kiires ja odavas menetluses. Vaidemenetlusele laieneb haldusmenetluses uurimispdhimote ja
haldusorgani selgitamiskohustus.?® Sama seisukohta on toetanud ka Riigikohus, sedastades
sealjuures ka selle, et igaiiks saab Gigusabi kasutamata esitada vaide sdltumata sellest, kas tal
on vastavaid eriteadmisi ja kogemusi.?!” Lisaks on see kontroll laiem kui halduskohtus, sest
halduskohus saab kontrollida tiksnes haldusakti vai toimingu oigusparasust. Vaidemenetluses
kontrollitakse aga peale diguspirasuse tdiendavalt ka akti voi toimingu otstarbekust.?!8 Vaidega
saab isik taotleda haldusakti kehtetuks tunnistamist voi Gigusvastaselt vilja andmata jietud

haldusakti andmist.?1°

Kuid silmas tuleb pidada, et vaidemenetlus on juba haldusakti iile toimuv kontroll.
Vaidemenetluses vaide kaudu oma seisukohtade esitamine ei tdida haldusmenetluses
kohustuslikku drakuulamise iilesannet. Arakuulamine peab toimuma enne haldusakti andmist
(HMS § 40 Ig 1)% Ilmselt tuleb asuda seisukohale, et vaidemenetluses toimuva

drakuulamisega on voimalik algselt antud haldusakti menetlusviga ,,ravida‘“.

HMS § 71 Ig-st 1 tulenevalt tekib vaideoigus isikul, kelle oigusi on rikutud voi vabadusi
piiratud. Samasuguse kriteeriumi alusel — ,,haldusakti voi toiminguga on rikutud isiku Gigusi
VoI piiratud vabadusi — saavad isikud oma oiguste kaitseks poorduda halduskohtusse (HKMS
§ 7 1g 1), kusjuures sdltuvalt kaebusest voib vajalik olla iiksnes pohjendatud huvi. Seega on
kaebediguse realiseerimine halduskohtumenetluses ja vaidesigus vaidemenetluses oma sisult
kattuvad.??

Samuti on antud HMS § 72 1g 3 p 1 kohaselt vdimalus eraldi vaidlustada haldusorgani viivitus
ja p 2 kohaselt tegevusetus. Sellise taotlusega soovitakse haldusorganilt teatud soorituse
teostamist, sh kohustada haldusorganit andma teavet. Sellist taotlust sisaldava kaebuse

tahistamiseks halduskohtumenetluses kasutatakse tihti terminit ,,kohustamiskaebus*.?%

Riigikohus on selgitanud, et haldusakti vaidlustamisel kolmanda isiku poolt tuleb tal maistliku
aja jooksul astuda ise kohaseid samme selleks, et haldusakt talle teatavaks tehakse.???

Ehitusluba vaidlustada sooviv isik peab ehitusloa olemasolust teadasaamisel astuma samme

216 TInRnKo0 29.10.2018, 3-16-1648/29, p 15.
217 TInRnKo 29.10.2018, 3-16-1648/29, p 15.
28 A, Aedmaa jt, Ik 392.
219 1bidem, Ik 32.
220 TrtRnKo 06.10.2006, 3-14-53166/43, p 9.
21 A, Aedmaa lkd 393-394.
222 Ipidem, Ik 397.
223 RKHKm 30.10.2006, 3-3-1-70-06, p 11.
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selleks, et selgitada, kas ja kuidas voib ehitusluba tema digusi rikkuda. Sellisteks sammudeks
on eelkdige echitusloa viljandudmine ning ehitusloa aluseks olnud ehitusprojektiga
tutvumine.??* Magistritod autor on seisukohal, et alati ei tiida vaidemenetlus oma eesmirki ja

el ole piisavalt tohus.

Ilmekaks niiteks saab kohtupraktikast tuua kaasuse, mida magistritod autor Kirjeldas t6o
punktis 2.3.3., kus naaberkinnistul chitustegevust marganud kaebajad esitasid haldusorganile
poordumisi, saamaks teada, kas naaberkinnisasja omanikele on ehitise piistitamiseks valjastatud
ehitusluba. Kaebajad pidid haldusorgani poole poérduma korduvalt ja alles parast kaebajate
esitatud vaide lahendamist voimaldas haldusorgan kolmandatel isikutel tutvuda enamuse nende
poolt soovitud dokumentidega, kuid tutvumiseks esitatud dokumentide hulgas ei olnud ka siis
viéljastatud ehitusluba. Niisiis ei voimaldanud haldusorgan kolmandatel isikutel ehitusloaga,
vaatamata nende korduvatele sooviavaldustele, tutvuda. Kolmandatel isikutel ei olnud voimalik

vilja selgitada, kas ja kuidas vdib ehitusluba nende digusi rikkuda.??®

Eeltoodust saab jireldada, et vaidemenetlus ei ole olnud tdhus ja kindlasti ei ole haldusorgan

rakendanud haldusmenetlusest tulenevat selgitamiskohustust.

Olukorras, kus haldusorgan ei tee kolmandate isikutega koost6dd, ei esita neile vajalikke
dokumente vms, ei ole kohe kindlasti tagatud vaidemenetluse eesmirkide realiseerimine.
Sellisel juhul ei ole tagatud isikutele oma digusi kaitsta lihtsas ja kiires menetluses. Juhul, kui
haldusorgan annab teada, et ehitusluba on véljastatud, kuid ei taga dokumentidega tutvumise
voimalust, siis on naabritel oma digusi raske kaitsta. Haldusorganile ei tohiks olla lubatud
tekitada olukorda, kus kolmandad isikud peavad korduvalt p66rduma haldusorgani poole
erinevatel viisidel. Kuna kolmandatel isikutel on seadusest tulenev kohustus astuda moistlikke
samme, et teada saada ehitusloast, siis haldusorgan peaks kindlasti nditama iiles ka omapoolset
aktiivsust ja tagama selgitamiskohustuse jargimise. Eelpool késitletud kaasuses maérgitud
asjaoludele tuginedes saab viita, et haldusorgani haldusk&itumise tottu ei pruugi vaidemenetlus

alati tdita oma eesmaérki ja olla kolmandate isikute jaoks kiire, tdhus ja lihtne.

224 TInRnKo 20.10.2006, 3-04-109/3, p 15.
225 TrtRnKm 22.06.2016, 3-15-2091.
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3. NAABRUSOIGUSTE KOHTULIKU OIGUSKAITSE TOHUSUS
HALDUSKOHTUMENETLUSES

3.1.  Esialgse oiguskaitse kohaldamata jatmine vihese éigusriive argumendiga

Halduskohtu iilesanne on kaitsta isikute digusi diguvastase tegevuse eest tdidesaatva voimu
teostamisel. PS § 15 10ikest 1 koosmdjus §-ga 14 tuleneb iildine pohidigus tohusale
diguskaitsele, mis peab tagama diguse liinkadeta kohtuliku kaitse.??® Eelnevalt olen leidnud, et

ka viheintensiivsed diguste riived on halduskohtus vaidlustatavad.

PS § 15 Ig 1 kohaselt on igaiihel digus poorduda oma diguste ja vabaduste rikkumise korral
kohtusse. Uldist pohidigust tShusale Oiguskaitsele ja ausale digusemdistmisele teenib
vaieldamatult esialgse diguskaitse kohaldamise vdimalus.??” HKMS § 249 Ig 1 sitestab, et
kohus vdib kaebaja pdhjendatud taotluse alusel voi omal algatusel teha igas menetlusstaadiumis
maiidruse kaebaja diguste esialgse kaitse kohta, kui vastasel juhul v3ib kaebaja diguste kaitse
kohtuotsusega osutuda oluliselt raskendatuks voi voimatuks. HKMS § 249 Ig 3 kohaselt
arvestab kohus esialgse diguskaitse maaruse tegemisel avalikku huvi ja puudutatud isiku digusi

ning hindab kaebuse perspektiive ja esialgse diguskaitse médruse ettendhtavaid tagajargi.

Riigikohtu praktika kohaselt on esialgne diguskaitse ajutine abindu, mida kohus kohaldab isiku
Oiguste kaitsmiseks kohtumenetluse ajaks. Esialgse diguskaitse kohaldamisel peab kohus
arvestama kaebuse eduvéljavaateid ning eri lahenduste tagajargi kaebajale, avalikule huvile ja
kolmandatele isikutele.??8 Riigikohtu praktika kohaselt kohaldatakse esialgset diguskaitset siis,
kui on kahjuliku tagajirje oht, kaebus ei ole perspektiivitu ning haldusakti tagasitditmine ei ole
vdimalik vdi tagajirgede kdrvaldamine pole mdistlik.??° Kohtuotsuse tiitmise vdimatuseks on
Riigikohus pidanud ka tagajirgi, mida ei ole hiljem mdistlik kdrvaldada.?® Esialgse diguskaitse
kohaldamisel tuleb kaaluda esialgse Oiguskaitse kohaldamisega kaitstavaid ning sellega

piiratavaid digusi ja huve.?®!

Seega tekib kaebajal esialgse Oiguskaitse vajadus juhul, kui esialgse Giguskaitse meetme
kohaldamata jétmisel ei oleks kaebajal ka soodsa kohtuotsuse korral oma kaebusega taotletava
eesmdrgi saavutamine voOimalik, voi ka juhul, kui sellist eesmérki oleks kiill voimalik

saavutada, ent esialgse diguskaitse mittekohaldamine vdiks kaebaja jaoks kaasa tuua tarbetult

226 RKPJKo 17.07.2009, 3-4-1-6-09, p 15.
227 T, Biesinger, Ik 192.
228 RKHKm 27.06.2017, 3-3-1-19-17, p 15.
229 RKHKm 02.03.2006, 3-3-1-3-06, p 8; RKHKm 26.06.2006, 3-3-1-54-06, p 12.
20 RKHKm 21.12.2001, 3-3-1-67-01, p 1; RKHKm 08.04.2004, 3-3-1-13-04, p 19.
231 RKHKm 22.11.2004, 3-3-1-76-04, p 12.
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koormavaid tagajdrgi, mille hilisem heastamine ei oleks mdistlik.?*? Kohus lahendab esialgse
Oiguskaitse mddruse piiratud informatsiooni tingimustes, seetdttu voib pohidigus tdhusale
oiguskaitsele saada kahjustada, kui kohus hindab védralt kaebaja diguste riive intensiivsust voi

kaebuse perspektiive.?

Triin Biesinger kisitles lahendit,?®* kus kaebaja podrdus kohtusse, sest leidis, et vilja antud
chitusload riivavad tema Oiguspdrast ootust, rikuvad Oigust eraelu puutumatusele ja
privaatsusele ning omandipohidigust, vidhendades kaebaja kinnistu véartust. Kaebajat ei
kaasatud ehituslubade ega hiljem ka kasutuslubade andmise menetlusse. Kaebaja esitas oma
oiguste kaitseks esialgse Oiguskaitse taotluse. Esimese astme kohus kohaldas esialgset
oiguskaitset, kuid ringkonnakohus tiihistas selle, leides, et kaebedigus puudub, ja pidas kaebust
valdavas osas perspektiivituks.?® Riigikohtule edasikaebamise vdimalus puudus (HKMS § 252
lg 7). Esialgse oOiguskaitse tiihistamise tulemusena jétkus vaidlustatud ehituslubade alusel

toimuv ehitustegevus ning hooned ehitati valmis.?*

Hiljem joudis vaidlus Riigikohtusse. Ringkonnakohus keeldus kaebaja apellatsioonkaebust
menetlusse votmast, leides, et kaebedigus puudub ja apellatsioonkaebus on ilmselgelt
perspektiivitu. Riigikohus leidis aga, et kaebedigust ei saa vilistada ja kaebus ei ole ilmselt
perspektiivitu. Samas jéttis Riigikohus esialgse diguskaitse kohaldamata, méondes seejuures
siiski, et hoone 3 echitusloa ning hoonete 1 ja 2 kasutuslubade faktilisi tagajargi ei ole
toendoliselt voimalik mdistlikul viisil korvaldada tagantjarele. Kaks hoonet olid juba valmis
chitatud ja kolmas hoone jéi teiste hoonete taha, mistdttu ei olnud kaebaja diguste lisariive
intensiivne. Riigikohus selgitas samas lahendis, et igasugune riive, mis annab aluse
halduskohtusse kaebuse esitamiseks, ei Gigusta esialgse diguskaitse kohaldamist kolmandate
isikute digusi kahjustaval viisil. Riigikohus pidas kolmandate isikute kahju, mis oleks ehitamise
peatamise korral tekkinud, kaebaja diguste riivest kaalukamaks.?*’ Riigikohus nentis ka, et
niisuguste prognoosotsuste puhul nagu kaebuse eduviljavaadete hindamine esialgse

diguskaitse menetluses, tulebki leppida asjaoluga, et prognoos ei pruugi tiituda.?®

Sama asi joudis hiljem Riigikohtusse asja sisulise lahendamise kiigus.?° Siis oli kdigi kolme

ehitatud hoone kohta viljastatud juba ka kasutusload. Riigikohus moonis, et ringkonnakohus

232 TrtRnKm 25.09.2015, 3-15-2091/29, p 7.
233 T, Biesinger, Ik 193.
234 1bidem, lkd 184-196.
235 TInRnKm 25.06.2015, 3-15-873.
236 RKHKo0 04.12.2017, 3-15-873.
237 RKHK 16.12.2016, 3-3-1-87-16, pd 13,14 ja 15.
238 RKHKo 04.12.2017, 3-15-873, p 39.
239 RKHKo 04.12.2017, 3-15-873.
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240

oli teinud vea* ja jareldanud ebadigesti, et ehitusload ei saa rikkuda kaebaja Gigusi. Samuti

leiti, et ehitusload jiid kokkuvdttes jdusse esialgse diguskaitse kohaldamata jitmise tottu.?4!

Seetottu on Oigustatud véide, et esialgse Oiguskaitse kohaldamata jatmisel voib olla oht, et
haldusakti tulem realiseerub kohtumenetluse ajal ja hooned ehitatakse valmis. See tdhendab

kaebajate jaoks aga seda, et ehitusluba jaab jousse ja jatkub nende subjektiivsete diguste riive.

Riigikohus on leidnud, et kohtu kohaldatav esialgse diguskaitse vahend ei tohi legaliseerida
ilmselgelt digusvastast olukorda.?*> Samas ei tohiks ka esialgse diguskaitse kohaldamata
jatmine voimaldada Gigusvastase tegevuse legaliseerimist. Selline olukord tekib, kui esialgset
oiguskaitset ei kohaldata ning kohtumenetluse kiigus ehitatakse hooned valmis ja viljastatakse
kasutusload, mille tiihistamist hinnatakse juba oluliselt erinevatel alustel varreldes ehitusloa

tiihistamisega.?*

Kaisitletud kaasusest ldhtuvalt on selge, et kaebaja podrdus oigel ajal efektiivse
oiguskaitsevahendiga kohtusse ning selleks hetkeks ei olnud veel po6rdumatuid tagajargi, kuid
sellegipoolest jdi kaebajale ,.kohtus kdimise rd0m (pigem kiill vaev) ja menetluskulude
kandmise koorem.“?** Kindlasti tuleb arvestada sellega, et kohus lahendab esialgse diguskaitse
madruse piiratud informatsiooni tingimustes, kuid sellisel juhul peaks kohus valima olukorra
sdilitamise ja sel pohjusel tuleks kohaldada esialgset diguskaitset. Kui hiljem selgub, et esialgse
oiguskaitse taotluse esitaja viis tahtlikult kohtu eksitusse ja selline tegevus tingis esialgse
oOiguskaitse madruse tegemise ning kolmandale isikule digusvastaselt kahju tekkimise, siis on
voimalik kahju hiivitamise noude esitamine (HKMS 254 Ig 3). Seeldbi on kaitstud ka loa

adressaadi digused.

Magistrito6 autor noustub Triin Biesingeri selgitusega, et ei saa eeldada, et konkreetsel kaebajal
voi potentsiaalsetel kaebajatel analoogsetel juhtudel tekiks vai siiveneks usaldus kohtusiisteemi
tohusa toimimise vastu.?*® Riigikohus nentis, et haldusakti tulem realiseerus kohtumenetluse
ajal ja seda just esialgse Oiguskaitse kohaldamata jatmise tottu. Esialgne diguskaitse jdi aga
kohaldamata, sest kohus hindas kaebaja oiguste riivet vdheintensiivseks. Ehitusseadustiku
sitted on moeldud naabrusdiguste kaitseks, sest omandipohidigus ja privaatsuspohidigused on
kaalukad digused, mida riivatakse. Riigikohus on mirkinud, et kaebeodigus saaks ilmselgelt

puududa tiksnes siis, kui negatiivsed mojutused kaebaja kinnistule ei riivaks tihelgi moel tema

240 RKHKo 04.12.2017, 3-15-873, pd 33 ja 39.
241 RKHKo 04.12.2017, 3-15-873, p 39.
242 RKHKm 27.07.2006, 3-3-1-55-06, p 10.
23 T, Biesinger, Ik 194,
24 |bidem, 1k 194.
245 |bidem, 1k 194.
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digusi ega vabadusi.?*® Seetdttu leian, et kohus ei saa kergekdeliselt hinnata kaebaja diguste
ritvet viheintensiivseks, veelgi enam siis, kui on selge, et haldusorgani véljastatud luba vdib
juba vastuollu minna ka teiste digusnormidega (nt ei vasta detailplaneeringus sétestatule).
Samas ei saa alati kindel olla ka selles, et isegi kui kohus peab vajalikus esialgse diguskaitse
kohaldamist, sest kaebajate huvi siilitada olemasolev olukord kaalub iiles kolmandate isikute
huvi jétkata ehitamist, on sellega tagatud naabritele meelepirane 15pplahendus.?*’ Reeglina
peetakse ehitise lammutamist ebaproportsionaalseks ja pigem otsitakse voimalusi digusvastase
ehitise legaliseerimiseks. Riigikohus on selgitanud, et uus ehitusluba ja kasutusluba vaib

varasema ehitusloa faktilised tagajirjed (piistitatud ehitise) tagantjirele legaliseerida.?*®

Loppkokkuvdttes saab delda, et esialgse diguskaitse kohaldamata jdtmisel on oht, et haldusakti
tulem realiseerub kohtumenetluse ajal ja hooned ehitatakse valmis. Kohus lahendab esialgse
Oiguskaitse miidruse piiratud informatsiooni tingimustes ja seetdttu voib pohidigus tohusale
Oiguskaitsele saada kahjustada, kui kohus hindab viéralt kaebaja diguste riive intensiivsust voi
kaebuse perspektiive. Kohtu kohaldatav esialgse oiguskaitse vahend ei tohi legaliseerida
ilmselgelt digusvastast olukorda, kuid seda ei tohiks teha ka esialgse diguskaitse kohaldamata
jatmine. Kui hooned ehitatakse valmis ja viljastatakse kasutusload, siis kasutusloa tiihistamist

hinnatakse juba oluliselt erinevatel alustel vorreldes ehitusloa tithistamisega.

3.2.  Ehitusloa digusvastasuse tuvastamine ilma tiihistamiseta ja selle mdju

naabrusdigustele

Arnika Kalbus kisitles Juridica artiklis otsust,*® kus ringkonnakohus leidis, et ehitusluba on
digusvastane, aga chitusloa tiithistamine ei ole pdhjendatud. Haldusakti tithistamisel kohtu poolt
tuleb arvestada tiihistamise tagajérgi isikule, haldusakti tithistamise pohjuste olulisust ja isiku
usaldust, et haldusakt jadb kehtima. Késitletud lahendis ei pidanud kohus ehitise lammutamist
moistlikuks ja proportsionaalseks abinduks, kaitsmaks seaduslikkuse printsiibi jargimist
haldusorgani poolt ning planeeringu- ja ehitusnduete jirgimist.?>® Ringkonnakohus kinnitas
hilisemas lahendis, et lammutamisettekirjutuse tegemine on haldusorgani kaalutlusotsus, kuid
10ppkokkuvottes asus siiski seisukohale, et valminud ehitise lammutamine pole maistlik, sest
ehitise lammutamisega kaasneksid suuremad kulud, kui seda on kolmandatele isikutele

tekitatud kahju.®®! Kohus tuvastas ehitusloa digusvastasuse, kuid ei pidanud ehitusloa

246 RKHKm 12.12.2017, 3-17-981, p 11.
247 TrtRnKm 25.09.2015, 3-15-2091/29, pd 9,10.
248 RKHKm 24.04.2018, 3-17-725, p 17.
29 TInRnKo 14.04.2005, 2-3/103/05.
20 A Kalbus, Ik 496.
21 TInRnKo 16.05.2005, 2-3/1/2005.
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tuhistamist voimalikuks. Kohus viitas ka korteriomandi omandanud isikute usalduskaitse

tekkimisele ning oiguspérasele ootusele, et haldusakt jaab kehtima.

Varbla vallavalitsus véljastas 2012. aastal Tamba tuulegeneraatorite chitusload ning 2013.
aastal kasutusload. Kaebaja taotles kasutuslubade tiihistamist ja ehituslubade digusvastasuse
tuvastamist. Riigikohus leidis, et tuulikute lubatud korguspiirangut iiletati oluliselt ja ilmselgelt.
2012. aastal vilja antud ehitusload olid vastuolus detailplaneeringuga. Riigikohus leidis, et
kuna viljastatud ehitusload olid vastuolus kehtestatud detailplaneeringuga ning kaebajat ei
teavitatud isiklikult ehituslubade andmise menetlusest ega ehituslubade andmisest, olid
ehitusload nii formaalselt kui ka materiaalselt digusvastased.?®? Kuid samas lahendis mérkis
Riigikohus, et kasutuslubade tiihistamine toob kaasa kolmanda isiku ettevatlusvabaduse (PS
§ 31) olulise riive. Kehtivaid echituslubasid usaldades on ettevdtja teinud markimisvaarse
investeeringu, tuulikud on pistitatud ja need tootavad. Kolleegium pidas vajalikuks rohutada,
et haldusorganil on digus ja kohustus uuesti kaaluda kasutuslubade andmist, jargides koiki

kehtivaid digusnorme.3

Magistrit66 autor leiab, et refereeritud juhtumil on haldusorgan ja ka kohus pidanud arendajate
huve iilekaalukamaks vorreldes kolmandatele isikutele tekitatud kahjuga. Kui hakata kaaluma,
kelle huvid on tihtsamad ja kes on teinud suuremaid kulutusi, siis on ilmselt vdga raske ette
kujutada juhtumeid, kus kohus voiks leida, et lammutamist taotleva isiku huvid ja tekitatud
kahju kaaluvad {ile juba valminud ehitise ehitanud isiku huvid ja lammutamisega seonduvad
kahjud. Kohtute viidatud seisukohast tuleneb, et ehitusloa omaniku Giguspédrane ootus on
suurema kaaluga, kui seda on naabrite diguspérane ootus. Leian, et ehitajate/arendajate huvid
ei vadri tugevamat kaitset kui piirkonnas elavate isikute huvid. Riigikohus on korduvalt
tunnustanud isikute digust kujundada oma elu mdistlikus ootuses, et diguskorraga isikule antud
oigused ja pandud kohustused piisivad stabiilsetena ega muutu rabavalt isikule ebasoodsas
suunas.?* Tegemist on olulise diguskindluse aspektiga, mille kohaselt peab olema selge nii
kehtivate digusormide sisu, kui ka kindlus kehtestatud normide piisimajisimise 0sas.?> Peale
selle nduab Gigusselguse pohimdte, et isikul oleks vdimalik piisava tdendosusega ette ndha,
milline diguslik tagajirg kaasneb teatud tegevuse voi tegevusetusega.?®® Kui kohus tuvastab

kiill ehitusloa Gigusvastasuse, aga ei tiihista seda, siis hiljem saab haldusorgan kaaluda ehitisele

252 RKHKo 11.10.2016, 3-3-1-15-16.

258 RKHKo 11.10.2016, 3-3-1-15-16.

24 RKPJKo0 02.12.2004, 3-4-1-20-04, p 13; RKPJKo0 31.01.2012, 3-4-1-24-11, p 50; RKUKo 26.06.2014, 3-4-1-
1-14, p 41.

255 RKPJKo0 02.12.2004, 3-4-1-20-04, p 12; RKPJKo 15.12.2005, 3-4-1-16-05, p 20.

2% M. Ernits. Pohiseaduse § 13 kommentaar, komm 18. — U. Madise jt (toim). Eesti Vabariigi pdhiseadus.
Kommenteeritud véljaanne. 4., tdiendatud vlj. Tallinn: Juura 2017.
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kasutusloa viljastamist. Eelpool Kirjeldatud kaasustes pidas kohus arendaja/ehitaja huve
kaalukamaks kui naabrite huve. Varem kohal olnud isiku digused jdid kaalumisel alla hiljem

ehitanud isiku digustele.

Kuid konfliktid ei teki alati tiksnes kinnisvaraarendajate ja naabrite vahel, vaid tihtilugu tekib
konflikt just eraisikute vahel. Ka siin on vdimalik hinnata, kelle diguslik positsioon on

kaalukam, kusjuures domineerima ei peaks varaliselt hinnatav huvi.

Puudutatud isikud esitasid pohiasja menetluse raames halduskohtusse kaebuse haldusorgani
viljastatud ehitusloa tiihistamiseks ning palusid kohustada haldusorganit tegema ettekirjutuse
selle tagajargede kdrvaldamiseks, s.o ehitise lammutamiseks ja endise olukorra taastamiseks.
Kaebajad selgitasid, et ehitusloa menetlemisel ja viéljastamisel eirati selgitamise, &rakuulamise
ja pohjendamise kohustusi ning haldusaktiga on rikutud kaebajate Sigusi privaatsfidrile,
valguse levikule ja see kujutab endast ohtu kaebajate vara terviklikkusele ja véaartusele. Lisaks
leidsid kaebajad, et ehitusluba on vastuolus kehtiva iild- ja detailplaneeringuga.?®’ Asja sisulise
arutamise kdigus tuvastas Tartu Halduskohus ehitusloa tiihisuse ja haldusorganile tehti
ettekirjutus iihe kuu jooksul arvates kohtuotsuse joustumisest selle tagajiargede korvaldamiseks.
Halduskohus leidis, et ehitusluba ei antud vastavat piadevust omava haldusorgani ehk siis
Ulenurme vallavalitsuse poolt, vaid valla ehitusnduniku poolt. Tartu Halduskohtu otsus joustus
28.02.2017. Halduskohus ei pidanud vajalikuks votta seisukoht, kas kaebajate subjektiivseid
Oigusi oli riivatud ja kas haldusorgani poolt véljastatud ehitusluba oli kooskdlas kehtivate
oigusnormide ja planeeringutega. Peale halduskohtu otsuse joustumist (28.02.2017) otsustas
Ulenurme vallvalitsus 02.03.2017. a korraldusega anda ehitusloa samale maaiiksusele aiamaja-
kdrvalhoone piistitamiseks.®® Ka sel korral ei jirginud haldusorgan seaduses sitestatud
noudeid. Parast kaebajate poolt nimetatud korralduse peale halduskohtule uue kaebuse esitamist
tunnistas haldusorgan korralduse kehtetuks. Haldusorgan markis, et kdrvalhoone ehitamiseks
ehitusloa kiisimus nduab eelnevalt kinnistul kdrvalhoone ehitamiseks ehitusaigusliku aluse
maaramist, mida on vaimalik lahendada projekteerimistingimustega.?>® Magistrito6 autor leiab,
et Ulenurme vallavalitsuse 02.03.2017. a korralduse puhul oli ilmselt tegemist haldusaktiga,

millega piiiiti tagantjargi seadustada eelnevalt Gigusvastase ehitusloa viljaandmine.

Tuleb tddeda, et digusvastaselt ehitatud ehitiste lammutamine ei ole Eestis igapaevane, sest

lammutamine on teatavasti ehitise omaniku digusi viga tugevalt riivav meede. Uldjuhul tuleb

27 TrtHK 26.01.2017, 3-15-2091.
28 RKHKm 24.04.2017, 3-17-725.
29 TrtRnKm 15.11.2017, 3-17-725/25, p 29.
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rikkumised korvaldada leebemate vahenditega. Kui rikkumist ei ole vdimalik korvaldada
leebemate vahenditega, siis tuleb ikkagi kaaluda menetlusosaliste avalikke huve lammutamise
poolt ja vastu. Magistritod autor leiab, et kui haldusorgan on votnud vastutuse viljastada
oigusvastane ehitusluba, siis tuleks tal votta ka vastutus, et naabrite subjektiivsete diguste riive
korral tuleb neil taastada endine olukord. Ka ei ole magistritoé autori arvates pdhjendatud
arusaam, et eraisikute suhtes on iihe naabri digused iilekaalukamad ilma haldusorgani pool
vastavaid pohjendusi esitamata. Eelpool kirjeldatud kaasuses andis haldusorgan korduvalt vilja
ehitusload, olenemata sellest, et puudus ehitusdiguslik alus. Kui haldusorgan on viljastanud
ehitusloa digusvastaselt, siis peaksid sellele laienema ka tagajarjed. Selleks tagajarjeks peaks
olema endise olukorra taastamine, s.0 Oigusvastase chitusloa alusel echitatud ehitise
lammutamine. Lammutamise korral on ehitise omanikul voimalik po6rduda kahjundudega
haldusorgani poole, milline ndudedigus tagab ehitise omaniku kaitse haldusorgani digusvastase
tegevuse korral. Eeltoodu ei vilista naaberkinnistu kdrvale igasuguse ehitamise keelamist, kuid
chitamine peab olema diguspérane. Kuid kui ehitusluba on digusvastane, siis vairivad selles

piirkonnas elavate isikute digused kindlasti tugevamat kaitset.

Seetdttu leian, et kui juba esineb kolmandate isikute/naabrite subjektiivsete diguste tuntav riive
ja ehitusluba on vilja antud Gigusvastaselt, siis tuleks see tiihistada. Ehitise lammutamine on
pigem erandlik, kuid see on diguspérane abindu ebaseadusliku olukorra kdrvaldamiseks. Kui
ehitusluba on tiihistatud, siis on isikul &igus taotleda haldusorganilt ehitusloa tagajérgi
korvaldavate haldusaktide andmist — nt kasutusloa kehtetuks tunnistamist ja ettekirjutuse
tegemist tiihistatud ehitusloa alusel ehitatud hoone (osaliseks) lammutamiseks Vvoi
imberehitamiseks.?° Ka Saksa diguses on ebaseadusliku ehitise lammutamiskorraldus tiiesti
digusparane abindu ebaseadusliku olukorra karvaldamiseks.?8! Eesti kohtupraktikas leitakse
aga jarjepidevalt, et ehitise omaniku huvid kaaluvad iile naabrite huvid ning ehitise

lammutamist digusliku tagajarjena iildjuhul ei kohaldata.

Too autoril on ettepanek, et kui haldusorgan ei tee ettekirjutust ebaseadusliku ehitise
lammutamiseks ja naabrite digused on ehitustegevuse tdttu siiski kahjulikult mojutatud, tuleks
vélja tootada vastav kompensatsioonimehhanism. See mehhanism peaks iihelt poolt
viljenduma haldusdiguslikus sanktsioonimeetmes ebaseadusliku ehitamise eest méératava
trahvi ndol, milline omaks ka diguskuulekale kditumisele sundivat preventiivset iseloomu.

Teisalt peaks mehhanism olema suunatud ebaseadusliku ehitustegevuse tdttu kahjustatud naabri

260 RKHKo 13.06.2003, 3-3-1-42-03, p 41.
261 U. Ramsauer. Ehitusjirelevalve meetmed ebaseaduslike ehitiste kdrvaldamiseks. — Juridica 2006, nr 7, Ikd 479—
489.
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Oiguste heastamisele kahjuhiivitise ndol. Viimatimainitu voiks eeskatt toimida siis, Kkui

ehitustegevust on alustatud enne ehitusloa viljastamist.
3.3.  Ehitusloa kehtivuse lopp kasutusloa andmisega

Riigikohtu varasema chitusloa tiihistamise teemalise praktika kohaselt ei saanud téhtaegselt
vaidlustatud ehitusloa tiihistamist vilistada see, et seoses ehitise valmimisega on ehitisele antud
kasutusluba. Kui kaebajal oli kaebuse esitamise hetkel kaebedigus, siis ei langenud kaebedigus
dra asjaolude hilisema muutumise tagajirjel. Oigusi rikkuva ja digusvastase haldusakti vais
menetlusokonoomia pohimottest tulenevalt jatta tiihistamata juhul, kui pérast haldusakti
tiihistamist tuleks samasisuline akt igal juhul uuesti vilja anda.?®? Hilisemas lahendis jii
Riigikohus seisukoha juurde, et ehitusloa tiihistamist ei takista ehitise valmimine ega ka

ehitisele kasutusloa andmine.26?

Sellise kohtupraktika valguses oli selge, et ehitusloa tdhtaegsel vaidlustamisel ning
kohtumenetluse kestel ei kaitsenud ehitusloa omanikku usalduse arvestamise kohustus.
Ehitusloa saajal ei saanud tekkida ehitusloa vaidlustamise tihtaja jooksul ega ka ehitusloa
vaidlustamiseks algatatud kohtumenetluse viltel igusparast ootust, et ehitusluba jaab kehtima.

Hiljem Riigikohus muutis oma seisukohta ja leidis, et parast ehitise valmimist on ehitusloa
kehtivus 15ppenud ja ehitusloa tiihistamine kohtu poolt ei ole enam vdimalik.?%* Pikemaid
pohjendusi Riigikohus nimetatud lahendis ei esitanud. Varasema praktika tihtlustamiseks
kinnitas Riigikohus, et ,ehitusloa OJiguslik toime ammendub -ehitisele kasutusloa
véljastamisega. Ehitisele antud ehitusluba kehtib kuni ehitisele kasutusloa andmiseni ja parast
kasutusloa andmist kaotab ehitusluba kehtivuse. Pérast ehitisele kasutusloa andmist ei ole
voimalik ehitise nouetelevastavust vaidlustada ehitusloa peale protesti voi tithistamiskaebuse
esitamise teel. Samuti ei ole haldusorganil enam vdimalik ehitusloa kehtetuks tunnistamine.*?%
Riigikohus pidas oluliseks just ehitise valmimist ja sellele kasutusloa viljastamist. Riigikohus
leidis, et tegemist on olukorraga, kus haldusakt on tiidetud ja see ei oma enam mingit

diguslikku moju.26

262 RKHKo 14.05.2002, 3-3-1-25-02, p 24.
263 RKHKo 13.06.2003, 3-3-1-42-03, p 14.
264 RKHKo 20.10.2005, 3-3-1-33-05, p 15.
265 RKHKo 30.11.2010, 3-3-1-63-10, p 19.
286 £ Vene. Ajaline faktor halduskohtumenetluses tiihistamis- ja kohustamiskaebuse lahendamist ning
rahuldamist mdjutava tegurina. Doktoritd. Tartu: TU Kirjastus 2017, 1k 39.
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Ehitusloa ammendumist on kisitletud Juridica artiklis,?®” kus mérgiti, et HMS § 61 Idikes 2
nimetatud haldusakti kehtivuse I6ppemise alus — sellega antud diguse 16plik realiseerimine —
Iopetab akti kehtivuse edasiulatuvalt. Tagasiulatuvalt jaab haldusakt juba sooritatud toimingute
digusliku alusena alles.?® Sellisel juhul saab &elda, et ehitusloa kehtivus 18peb kasutusloa

andmisel, kuid seda ainult edasiulatuvalt. Magistritdo autor sellise seisukohaga ei ndustu.

Magistrito6 autor ndustub seisukohaga, et ehitusluba on pérast kasutusloa andmist diguslikuks
moddupuuks, mille abil saab hinnata, kas kasutusluba on antud ehitisele, mis vastab ehitusloale.
Kui aga ehitusluba kaotab kasutusloa andmisel kehtivuse, siis oleks kehtivuse kaotanud
ehitusluba iiksnes toendiks. Regulatiivset toimet mitteomav tdend ei saa olla mdddupuuks selle
hindamisel, kas kasutusluba on antud Gigusparaselt ja selliseks mdodupuuks ei saa olla ka
ehitusprojekt, mis lahus ehitusloast ei oma regulatiivset tihendust.?®® Samuti jdib ehitusluba
aluseks valminud ehitisele kui haldusakti tditmise tagajirjele.?’® Tolgendus, mille kohaselt
kaotab chitusluba kasutusloa andmisega kehtivuse, teeb digusliku korra ebaselgeks ja kaotab

justkui voimaluse ehitise hilisemaks lammutamiseks.

Haldusakt omab ka pérast taitmist oiguslikku ma&ju haldusakti taitmistoimingute oigusliku
alusena. Ehitusluba, millega antud digus on realiseeritud, on iseenesest voimalik tagasi tiita
ehitise lammutamise teel.2’* Seetdttu on seisukoht, et ehitusluba kaotab kehtivuse kasutusloa
andmisega, diguslikult ebadnnestunud. Kuna ehitusluba omab ka pirast haldusakti taitmist
oiguslikku mdju, siis ei saa Oelda, et ehitusloa kehtivus 10peb kasutusloa andmisel ainult

edasiulatuvalt ja sellega on kdik diguspédrane.

Sellele, et ehitusloa maju ei 1oppe ehitisele kasutusloa andmisega, viitab ka see, et EhS on
ehitusloa ja kasutusloa regulatiivsed eesmairgid erinevad. EhS § 38 Ig 1 annab odiguse
ehitamiseks ja EhS § 50 Ig 1 annab diguse ehitise kasutamiseks ning tuvastab, et ehitis vastab
ehitisele ettendhtud nouetele ja ehitusloale. Seega on nende haldusaktide moju samasihiline,
kuid erinev, ning seetdttu ei saa radkida, et hilisem haldusakt 1opetaks teise moju voi et

kasutusloa viljastamisega tunnistataks ehitusluba konkludentselt kehtetuks.?"

267 p, Sarv. Ehitusloa tiihistamine pérast ehitise valmimist. Riigikohtu halduskolleegiumi otsus asjas 3-3-1-63-10.
—Juridica 2011, nr 2, Ikd 148-152.
268 p, Sarv, Ik 149.
269 vt RKHKo 3-3-1-63-10, riigikohtunike J. Pallu ja H. Salmanni eriarvamus, p 5. Tiiendavat kriitikat selle
lahendi kohta vt ka RKHKo 3-3-1-57-14 eriarvamuse p-s 9.
20 E Vene 2017, |k 41.
21 E. Vene 2017, |k 39.
272 1bidem, lk 42.
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Riigikohtu halduskolleegiumi enamuse seisukohta on kritiseerinud ka Viive Ligi, kes mirkis,
et ,see ettevaatamatu ja tolleacgse seaduse tekstist lahknev seisukoht on pdhjustanud
kohtumenetlustes paraja segaduse, sest ehitusloa vaidlustamine on muutunud {isna mottetuks:
kui enne kohtumenetluse 16ppu joutakse kasutusluba vilja anda ning kohus tuvastusndudele
tileminekut ei luba, on sellele kohtuvaidlusele tehtud kulutus tulutu.“?’”® See viitab olulisele

kitsaskohale naabrusdiguste kaitsel, sest ehitusloa eelduslik vaidlustaja on enamjaolt naaber.

Riigikohus on selgitanud, et kui haldusakti kehtivus on ammendunud, voib kohus kaebaja
taotluse ja pohjendatud huvi korral teha kindlaks kaebaja oigusi rikkunud haldusakti
digusvastasuse.?’* Uleminek ammendunud haldusakti tiihistamise ndudelt digusvastasuse
tuvastamise ndudele on iseenesest voimalik. Kohus peab iildjuhul voimaldama muuta kaebust
ehitusloa digusvastasuse tuvastamise ja kasutusloa tiihistamise kaebuseks.?’® Sellisel juhul on
kaebajal vOimalus ndouda kahju hiivitamist, kui ta tdoendab, et haldusorgan tekitas talle
digusvastaste ehituslubade andmisega kahju.?’® Kaebaja peab #ra nditama pdhjendatud huvi

olemasolu ehitusloa digusvastasuse tuvastamise ndude rahuldamiseks.?”’

Magistritoé autor ndustub seisukohaga, et kui kasutusloa véljastamisega ammendub ehitusloa
kehtivus, siis ehitusloa vaidlustamine on muutunud iisna mottetuks, sest naabrid minetavad
vOimaluse taotleda haldusakti tithistamist. Neile jddb pohjendatud huvi korral digus nduda
ehitusloa digusvastasuse tuvastamist, kuid selle hindamine on kohtuliku diskretsiooni kiisimus.
Ainus menetlus, millel ehitamise puhul edaspidi kaalu on, on kasutusloa andmise menetlus.
Isegi, kui kohus tuvastab kaebaja digusi rikkuva haldusakti digusvastasuse, on selle tagajéirjeks
vOimalus kaebajal esitada kahju hiivitamise ndue haldusorgani vastu. Taolise ndude
realiseerimine on aga ddrmiselt keeruline pohjendatud huvi ja kahju olemasolu tdendamise ning
menetluse ressursikulukuse tottu. Sellise praktika valguses saab ilmselt véita, et digusvastane

ehitamine saab hoogu juurde.

Magistritoo autor leiab, et olemasolevale normatiivsele baasile saab kohus tugineda juba praegu
ja see laiendaks kohtu oOiguskaitsemeetmete tOhusust. Lisaks aitaks laiemate
oiguskaitsemeetmete kasutuselevott Iopetada ebadiglane olukord ka haldusorgani jaoks. Ei ole
vilistatud, et isikud kasutavad olemasolevat praktikat, et seadustada nende ebaseaduslikult

ehitatud hoone. Ehitis ehitatakse valmis ja seejarel poordutakse haldusorgani poole ndudega

23 Riigikohtunik V. Ligi eriarvamus Riigikohtu halduskolleegiumi 24.11.2017 méirusele asjas 3-17-1398.
274 RKHKo0 13.11.2014, 3-3-1-44-14, p 12; RKHKo0 30.11.2010, 3-3-1-63-10, p 19; RKHKo0 4.12.2017, 3-15-873,
p 34.
215 R, Kitsing jt, Ik 673.
276 RKHKm 16.12.2016, 3-3-1-87-16, p 15.
27" RKHKo0 31.01.2017, 3-3-1-69-16, p 42.
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see seadustada. Ebaseadusliku ehitise puhul oleks diguspédrane abindu ebaseadusliku olukorra
korvaldamine, s.o ehitise lammutamine, kuid kehtiva praktika kohaselt ei ole see tavapérane

lahendus. Lisaks tekiks haldusorganil koheselt kiisimus, kes kannab lammutamisest tuleneva

kahju.
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KOKKUVOTE

Kéesoleva t60 eesmirgiks oli vélja selgitada, kas seaduse regulatsioon ja selle kohaldamise
praktika tagavad naabrusdiguste tOhusa Oiguste kaitse nii detailplaneeringu- kui ka

loamenetluses.

Esmalt oli oluline méératleda, keda on vdimalik planeerimis- ja loamenetluses késitleda
naabrina. T6os jouti jareldusele, et naabri mdistet ei tuleks niivord kitsendada, et see hdlmaks
vaid vaidlusaluse kinnistuga piiri omava kinnistu omanikku, vaid ldhtuda tuleks pigem
asjaomase kaitsenormi (avalik naabrusdigus) mdjualast ning mdista naabrina — olenevalt
kontekstist — ka kaugemal asuvate kinnisasjade omanikke. Soltuvalt asjaoludest voivad kaitse
all olla ehitise lahemate voi kaugemate naabrite huvid. Kuid naabri mdistet ei tuleks laiendada
isikutele, kes on konkreetse kinnisasjaga seotud vahendatult, s.t mingi véladigusliku lepingu
kaudu (nt tiiri- voi rendilepingu). Detailplaneeringu menetluses voib olla monevorra raskem
hinnata, kas detailplaneering puudutab isikute subjektiivseid oOiguseid selliselt, et nende

kaasamine menetlusse on véltimatult vajalik.

Samuti oli oluline vélja selgitada, millised on naabrite kaebediguse eelduseks sitestatud alused
jatingimused. HKMS § 44 1g 1 kohaselt voib isik kaebusega halduskohtusse poorduda tiksnes
oma odiguste kaitseks. Eelduseks on mitte ainult kaebaja diguse rikkumine, vaid ka kaebaja
oiguse voimalik riive, sealhulgas on halduskohtus vaidlustatavad ka vdheintensiivsed diguste
rilved. Kuivord diguse riive vdhene intensiivsus On médratlemata Gigusmoiste ja on viga
subjektiivselt sisustatav, siis see vOib hakata moonutama isikute PS §-st 15 tulenevat
pohidigust. Kohus vdib HKMS § 121 1g 2 punkti 2! alusel tagastada kaebuse, kui kaebusega
kaitstava diguse riive on viheintensiivne ning asjaoludest tulenevalt on kaebuse rahuldamine
ebatdendoline. Selline site voimaldab kaebuse tagastamist ka juhul, kui kohus tuvastab diguste
riive, ent peab seda viheintensiivseks ja seetottu tagastab ennatlikult kacbuse. Sellisel juhul on
risk, et isikute digused jadvad kaitseta. Kohtud voivad viheintensiivse diguste riive moistet
sisustada erinevalt. Isiku pohjendatud huvist voib vilja kasvada halduskohtus kaitstav digus,
kuid ainult juhul, kui seadus kaitseb voi peab kaitsma seda huvi. Arvestades seda, kui kaalukad
on digused, mida voidakse riivata planeerimis- ja ehitusdiguses, siis ei ole pohjust pidada naabri
oiguste riivet vdheintensiivseks, kui see vOib mistahes médral mojutada naabri omandi- voi

privaatsuspdohidigust.
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To0 teises peatiikis analiiisisin, millised on naabrusdiguste ldhtealused detailplaneeringu- ja
loamenetluses. Millist tidhtsust omab detailplaneeringu- ja loamenetluses puudutatud isikute
kaasamine ja drakuulamine. Puudutatud isikute menetlusse kaasamine ja drakuulamine aitab
tagada erinevate huvide ja oOiguste parema tasakaalustatuse. Kui haldusorgan
menetlusdiguslikest normidest haldusmenetluses kinni ei pea, siis hiljem v&ib kohus leida, et
puudutatud isikute drakuulamata jatmine on oluline menetlusvea rikkumine, mis voib kaasa
tuua haldusakti Oigusvastasuse ja/voi tiihistamise. Otsust langetav organ peab arvestama
pohiseadusest tulenevate nduetega — proportsionaalsuse, vordse kohtlemise ja diguskindlusega,
sest diglane menetlus siivendab isikutes usaldust haldusakti sisulise digsuse ja huvide diglase

tasakaalustamise 0sas.

Detailplaneeringuga ei maédrata tépselt kindlaks, milline hoone kinnistule ehitatakse, kuid
detailplaneering annab iildised parameetrid ja seetdttu saab haldusorgan oma avarat
diskretsioonidigust rakendada ka hilisemas loamenetluses. Seadusandja on justkui {iritanud
suurendada detailplaneeringu siduvust hilisemas loamenetluses, kuid vaatamata seaduse sétete
imperatiivsele sdnastusele, on praktikas jaetud haldusorganile suur kaalutlusruum ehitusloa- ja
kasutusloa menetluses. Uhest vastust planeeringute absoluutse siduvuse kohta hilisemas

loamenetluses ei ole, vaid seda hinnatakse kaasuspohiselt nii loa- kui kohtumenetluses.

Haldusorganile tuleneb seadusest kohustus detailplaneeringu menetluses arvestada kdigi
puudutatud isikute diguste ja huvidega ning seejarel langetada diskretsiooniotsus. Seaduses on
satestatud kord, kuidas tuleb isikuid detailplaneeringu menetluse algatamisest teavitada, kuidas
tuleb puudutatud isikud planeeringumenetlusse kaasata ja voimaldada neile drakuulamine.
Samuti on reguleeritud avaliku viljapaneku ja avaliku arutelu kord. On tdenéoline, et selline
planeeringu ldbiviimine on véga ressursimahukas ja aegandudev. Ometi on kohtupraktikas
selgitatud, et detailplaneering ei pruugi hilisemas loamenetluses omada tegelikult niivord suurt
siduvust. Ehitus- ja kasutusloa saab viljastada ka vastuolu korral detailplaneeringuga, kui ehitis
on ohtu ja ei riiva kolmandate isikute Oigusi {ilemadraselt. Sellisena antakse signaal
haldusorganile, et nende eelnev ressursimahukas t66 ei pruugi hilisema oOigusvaidluse
lahendamistulemi seisukohalt omada maéadravat tdhtsust. See aga pérsib haldusorgani huvi

detailplaneeringu menetluses jargida koiki norme punktuaalselt.

Viimases peatiikis késitleti seda, kuidas on tagatud naabrusdiguste kohtulik Giguskaitse.
Esialgse o0iguskaitse kohaldamata jdtmisel on oht, et haldusakti tulem realiseerub
kohtumenetluse ajal ja hooned ehitatakse valmis. Kohus lahendab esialgse diguskaitse madruse

piiratud informatsiooni tingimustes ja seetdttu voib pohidigus tShusale diguskaitsele saada
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kahjustada, kui kohus hindab vaiiralt kaebaja oOiguste riive intensiivsust vOi kaebuse
perspektiive. Kohtu kohaldatav esialgse oiguskaitse vahend ei tohi legaliseerida ilmselgelt
oigusvastast olukorda, kuid seda ei tohiks teha ka esialgse diguskaitse kohaldamata jatmine.
Kui hooned ehitatakse valmis ja viljastatakse kasutusload, siis kasutusloa tiihistamist

hinnatakse juba oluliselt erinevatel alustel vorreldes ehitusloa tiihistamisega.

Ehitusseadustiku sétted on iildjuhul mdeldud ka naabrusdiguste kaitseks, sest omandi- ja
privaatsuspohidigused on kaalukad Oigused, mida riivatakse. Kaebedigus saaks ilmselgelt
puududa iiksnes siis, kui negatiivsed majutused kaebaja kinnistule ei riivaks tihelgi moel tema

oigusi ega vabadusi.

Samuti késitleti magistritoos, kuidas mojutab naabrusdiguseid ehitusloa Oigusvastasuse

tuvastamine ilma ehitusloa tiihistamiseta ja 1opptulemusena kasutusloa andmine.

Kui kohus tuvastab ehitusloa digusvastasuse, kuid ei tiihista seda, siis on vdimalik ehitisele
véljastada hiljem ka kasutusluba. Sellisel juhul on naabritel oma digusi véga raske kaitsta ja
Oiguskaitse ei pruugi olla efektiivne. Kui ehitusluba tiihistatakse, siis on isikul digus taotleda
haldusorganilt ehitusloa tagajargi korvaldavate haldusaktide andmist, nt kasutusloa kehtetuks
tunnistamist ja ettekirjutuse tegemist tihistatud ehitusloa alusel ehitatud hoone (osaliseks)
lammutamiseks vai iimberehitamiseks. Ehitusloa tithistamise tagajérjena ehitise lammutamine
ei ole Eestis tavapirane, sest lammutamine on chitise omaniku digusi vdga tugevalt riivav
meede, kuid olemuselt on see digusparane abindu ebaseadusliku olukorra korvaldamiseks. Eesti
senises kohtupraktikas leitakse reeglina, et ehitise omaniku huvid kaaluvad iiles naabrite huvid

ja digused ning ehitise lammutamist digusliku tagajdrjena iildjuhul ei kohaldata.

Ehitusloa kehtivuse 16pp kasutusloa andmisega tdhendab naabrusdiguste jaoks seda, et kui enne
kohtumenetluse 10ppu joutakse vilja anda kasutusluba, siis ehitusloa vaidlustamine on
muutunud tisna mottetuks, sest naabrid minetavad vOimaluse taotleda haldusakti tithistamist.
Neile jadb pohjendatud huvi korral digus nduda ehitusloa digusvastasuse tuvastamist, kuid selle
hindamine on kohtuliku diskretsiooni kiisimus. Isegi, kui kohus tuvastab kaebaja digusi rikkuva
haldusakti digusvastasuse, on selle tagajérjeks voimalus kaebajal esitada kahju hiivitamise ndue
haldusorgani vastu. Taolise ndude realiseerimine on aga ddrmiselt keeruline pdhjendatud huvi

ja kahju olemasolu tdendamise ning menetluse ressursikulukuse tottu.

Kirjeldatud praktika valguses on tdendoline, et digusvastane ehitamine saab hoogu juurde.
Ebaseaduslikku ehitamist soodustab muuhulgas ndrk diguslik seos detailplaneeringu ning

sellele jargnevate loamenetluste vahel.
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Magistritoo autor leiab, et olemasolevale normatiivsele baasile saab kohus tugineda juba praegu
ja see laiendaks kohtu oOiguskaitsemeetmete tOhusust. Lisaks aitaks laiemate
oiguskaitsemeetmete kasutuselevott I0petada ebadiglane olukord ka haldusorgani jaoks. Ei ole
valistatud, et isikud kasutavad olemasolevat praktikat, et seadustada nende ebaseaduslikult
ehitatud hoone. Ehitis ehitatakse valmis ja seejirel poordutakse haldusorgani poole ndudega
see seadustada. Ebaseadusliku ehitise puhul oleks diguspérane abindu ebaseadusliku olukorra
kdrvaldamine, S.0 ehitise lammutamine, kuid kehtiva praktika kohaselt ei ole see tavaparane
lahendus. Lisaks tekiks haldusorganil koheselt kiisimus, kes kannab lammutamisest tuleneva

kahju.

T66 esimene hiipotees: naabrite kaasamine detailplaneeringu menetlusse on vajalik erinevate
huvide ja Giguste tasakaalustamiseks ja diglase kaalutlusotsuse teostamiseks, leidis kinnitust.
Planeeringute kontekstis peab iiksikisik aru saama, kuidas mojutab detailplaneering tema
edaspidist maakasutust. Oiglane menetlus siivendab isikutes usaldust haldusakti sisulise
Oigsuse ja huvide Oiglase tasakaalustamise osas. Seadusandja on soovinud suurendada
detailplaneeringu siduvust hilisemas loamenetluses, mis tdhendab omakorda seda, et
puudutatud ning huvitatud isikute huvide ja digustega tuleb arvestada juba detailplaneeringu

menetluses ja hilisemas loamenetluses ei saa sellest modda vaadata.

To6 teine hiipotees: seadusandlus on kujundatud selliselt, et naabrite digustega arvestamine
padevate haldusorganite poolt ei ole piisaval médral tagatud ei planeerimis- ega loamenetlustes,
leidis osaliselt kinnitust. Nt on regulatsioonis sétestatud imperatiivselt alused, mil on vdimalik
loa andmisest keelduda, kuid tegelikult on haldusorganil ka siin kaalutlusruum. Riigikohus on
selgitanud, et puuduvad mistahes pdhjendused, miks peaks iga vaiksemgi korvalekalle
ehitusloast, eri- voi detailplaneeringust voi ka projekteerimistingimustest, soltumata selle
olemusest (materiaalne voi formaalne) ja olulisusest, tooma viltimatult kaasa loa andmisest
keeldumise. Samuti voib  haldusorgani menetlus- ja  vorminouete  rikkumine
detailplaneeringu- ja loamenetluses jaada tahaplaanile ning naabritele ei pruugi olla tagatud ka

vaidemenetluse eesmirkide realiseerimine.

T66 kolmas hiipotees: naabrusdiguste kohtulik diguskaitse ei ole piisavalt tdhus, leidis osaliselt
kinnitust. Jatkub tolgendus, et ebaseaduslik ehitamine ei too kaasa diguslikke tagajéargi. Seeldbi
voimaldatakse planeeringulahendusega selgelt vastuolus olevat ehitustegevust ja otsitakse
jatkuvalt lahendusi ehitiste seadustamiseks. Kohtupraktikast tulenevalt on ehitusloa omaniku

diguspdrane ootus suurema kaaluga, kui seda on naabrite diguspérane ootus.
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Kaesoleva magistritoo raames ldbi viidud analiisi tulemusena teeb autor jargmised

ettepanekud:

1) tdnapdevast infosiisteemi arengut ja laialdast kasutust voOiks rakendada ka
loamenetlusega seotud toimingutes. Maa-ameti kodulehe geoportaalis vdiks kajastuda, millistel
maa-aladel on kehtestatud detailplaneering. Valitud maa-alale klikkides avaneb voimalus
tutvuda dokumentidega ja saada informatsiooni, kas seal on kehtiv detailplaneering voi kas seal
on algatatud detailplaneeringu menetlus.

2) riigiportaal eesti.ee veebikeskkonnas vodiks kasutajal olla vdimalus saada taotletult
automaatteavitusi, kui temale kuuluvate kinnistute naabruses toimuvad detailplaneeringute ja
ehitus- ning kasutuslubade menetlused. Sellisel juhul on ka haldusorganil voimalus saada
informatsiooni, kes on endale sellise seadistuse mérkinud/taotluse esitanud ja lihtsam on
huvitatud ja puudutatud isikute ringi kindlaks méérata.

3) sitestada selged piirid, millises ulatuses saab haldusorgan rakendada kaalutlusdigust
EhS § 44 ja EhS § 55 sétestatu raames;

4) kohtupraktikas  kasutatakse mé&ératlemata  Oigusmoistet ,iilemddrane riive®.
Oigusvastasele ehitisele vdib olla kasutusloa viljastamine vdimalik, kui see ei too kaasa
kolmandate isikute diguste lileméérast riivet. Kuna maiste ,,lileméérane riive* on digusaktides
sisustamata, siis ei ole kasutusloa andmisega kaasnev omandipdohidiguse riive ettendhtav. Kuna
omand on kdrgendatud kaitse all, siis tuleks tdpsemalt méairatleda selle riive sisu ja ulatus.

5) Iopetada naabrite erinev kohtlemine saltuvalt sellest, kelle varaliselt hinnatavad huvid
on kaalukamad,

6) rakendada ebaseadusliku ehitise puhul suuremal méadral digusparase abindu kasutamist,

milleks on ebaseadusliku olukorra kdrvaldamine, s.o ehitise lammutamine.

Too koostamise raames tekkisid autoril ka digusriivet drahoidvad voi heastavad kaudsemad
ettepanekud. Kui haldusorgan ei tee ettekirjutust ebaseadusliku ehitise lammutamiseks ja
naabrite digused on ehitustegevuse tottu siiski kahjulikult mdjutatud, tuleks vilja to6tada vastav
kompensatsioonimehhanism. See mehhanism peaks iihelt poolt véljenduma haldusoiguslikus
sanktsioonimeetmes ebaseadusliku ehitamise eest méidratava trahvi ndol, milline omaks ka
oiguskuulekale kditumisele sundivat preventiivset iseloomu. Teisalt peaks mehhanism olema
suunatud ebaseadusliku ehitustegevuse tottu kahjustatud naabri diguste heastamisele
kahjuhiivitise ndol. Viimatimainitu voiks eeskatt toimida siis, kui ehitustegevust on alustatud

enne ehitusloa véljastamist.

66



T60 autor leiab ka, et tinapdevaste infosiisteemi lahenduste kasutuselevott voimaldaks oluliselt
optimeerida ka haldusorgani t66d, sh planeerimis- voi loamenetlustoimingutes, sest
infosiisteemi kaudu puudutatud isikutele edastavad automaatteavitused holbustaksid kaasamis-
ja drakuulamisprotsessi ning seeldbi jadks haldusorganitel rohkem ressurssi kaalutlus- ja

sisuliste otsuste tegemiseks.

Loppkokkuvottes on t66 autor seisukohal, et olemasolev normatiivne baas on piisav
ennetamaks ja lahendamaks antud valdkonna probleeme. Seadusandja on iiritanud suurendada
planeeringute olulisust ja siduvust hilisemas loamenetluses, kuid praktikas hinnatakse seda
kaasuspdOhiselt nii loa- kui kohtumenetluses. Eelkodige soltub haldusorgani tegevusest see,
kuidas ja kas arvestatakse erinevate isikute Oiguste ja huvidega. Reaalsus on see, et
asutustihedus suureneb, inimesi koondub jérjest rohkem asulatesse ja naabrusdiguste riiveid
tuleb juurde ning sellega seoses suureneb ka kohtuvaidluste hulk. Seadusandjal tuleks selgemalt
sisustada t60s vilja toodud mdisted, mida praegusel kujul voib mitmeti tdlgendada. Rakendada
vOiks ka magistritods vilja toodud IT-alaseid lahendusi holbsustamaks teavitus- ja
kaasamiskohustust. Haldusorganil on vdimalus enda kaalutlusdigust rakendada hoolsamalt ja
tohusamalt. Kohtul on vdimalik votta selgemad seisukohad ebaseadusliku ehitustegevuse
tokestuse ja hiivitiste abindude rakendamise osas, 1dhtudes eeldusest, et ehitise lammutamine ja
naabrusoiguse riive heastamine hiivitise néol, et nende puhul on tegemist diguspéraste abindude

rakendamisega ebaseadusliku olukorra ammendavaks kdrvaldamiseks.
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THE NEIGHBOUR RIGHTS IN THE CONSTRUCTION AND PLANNING LAW
Abstract

The influences arising from neighbouring immovables and relations between neighbours are
governed by both public and private law. In the case of construction in densely populated areas,
it is common for the rights and interests of the owners of neighbouring property to collide,
especially in the urban areas. On the one hand, it is necessary to consider the interests of the
owners of neighbouring immovable property, whilst on the other hand it is important to realise

own property rights.

In private law, the protection of property and the regulation of the neighbours’ rights arising
from the Law of Property Act are of primary importance. In public law, the neighbours’ rights
related to construction are governed primarily by the Planning Act and Building Code. Both
regulations must ensure the balanced rights of the owners of neighbouring immovables as well

as the public interests.

It is inevitable that the intensive use of one immovable may restrict the neighbours' ability to
use its land, however the state and local governments must not allow individuals to indefinitely
exercise their property rights whilst harming the interests of other people and the public. Local
governments are additionally responsible for balancing the conflicting interests of local

residents, neighbours, property owners, developers, environmentalists and the wider public.

The purpose of this work is to identify whether regulation of the law and its application ensure

the effective protection of neighbours’ rights in both detailed planning and permit procedures.

The Master's thesis first analyses the meaning of the Law of Property and its protection. It is
then possible to assess how it is influenced by the Articles of the Planning Act and the Building
Code. It is also necessary to understand what is meant by the neighbours’ rights as the Supreme
Court has found that the law does not separately regulate any neighbours’ rights relations. The

work also assesses the legal basis for the creation of a right of appeal.

Additionally, the thesis analyses whether the neighbour has the right to say that the building
being constructed on the neighbouring property is ugly looking and that it, therefore, should be
demolished. Does he/she have a right to assume that nothing will ever be built on a
neighbouring intended for construction purposes immovable property, or if anything was to be
constructed, the impact to his/her property will be non-existent? How should the neighbours’

mutual interests and the exercise on entitlements be balanced? The neighbour's weaker position
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concerning the administrative body forces a question whether and how are his/her legal rights

ensured?

Based on the purpose of the work, the author has set three hypotheses:

1) The involvement of neighbours in the detailed planning procedure is necessary to
balance different interests and rights, and to reach a fair and discretionary decision;

2) The legislation is designed in such a way that the consideration of the neighbours’ rights
by the competent administrative bodies is not adequately guaranteed in both the detailed
planning and permit procedures;

3) Judicial redress for neighbouring rights is not very effective.

Structurally and based on the research, the work is divided into three chapters. The first chapter
investigates the delimitation of public neighbour rights, the notion of ‘neighbour’ and the
violation of subjective public law. The second chapter analyses the grounds for the interests of
neighbours in the detailed planning and the permit procedures (involvement of neighbours,
hearings, discretion of the administrative body, legal guarantees, etc.). The nature and functions
of the detailed planning, the building permit and the use class are also outlined. The work
clarifies how to challenge the procedural steps taken by the Administrator or the final
administrative act. The third chapter examines the effectiveness of judicial protection of the

neighbour rights based on the Estonian case-law.

The thesis is based on both the empirical and analytical research methods. This thesis has been
primarily prepared as a research study and is mainly based on the analysis of relevant case-law,
which in turn is complemented by the professional literature and regulatory materials. The
following sources were used for this thesis; the legal theoretical literature, administrative court
proceedings literature, and case-law that originates primarily from the practice of the

Administrative Chamber of the Supreme Court as well as the Tallinn and Tartu Circuit Courts.

The paper explains the possible sources of public neighbour rights in objective law. The first
chapter describes how the fundamental rights of right to property are related to the provisions

deriving from the Constitution, the Building Code and the Planning Act.

It was concluded that the notion of 'neighbour’ should not be limited to only cover the owner
of the registered immovable with the disputed property, but rather to base itself on the sphere
of influence of the protection scheme concerned (public neighbour law) and to consider as a

neighbour also the owners of immovables located further away. Depending on the
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circumstances, the interests of nearby or distant neighbours may be protected. In the detailed
planning procedure, it may be somewhat harder to assess whether the procedure concerns the
subjective rights of individuals in such a way that their involvement in the proceedings is

essential.

It was also important to understand the basis and conditions for the neighbours’ right of appeal.
According to HKMS Article 44 LG 1, a person may only turn to the Administrative Court for
the protection of his or her rights. The presumption is not only a violation of the law, but also a
possible infringement of the applicant's rights, including low-intensity infringements of the
rights that can be challenged in an Administrative Court. To the extent that the low intensity of
the right interference is an undefined legal concept and is highly subjective in scope, it may
distort the fundamental right arising from Article 15 of the Constitution. The courts may
formulate the concept of low-intensity infringement in different ways and this creates some
ambiguity in individuals. A person's legitimate interest may develop into a right protected by
an Administrative Court, but only if the law protects or must protect that interest. Given the
importance of the rights that may be infringed in planning and construction law, there is no
reason to consider the infringement of the neighbour's rights to be less intensive if it could in

any way affect the neighbour's fundamental right to property or privacy.

The second chapter analyses the basis of the neighbour rights in the detailed planning and the
permit procedures. Further, the work explains the importance of involving and hearing
stakeholders concerned in the detailed planning and the permit processes. Involving and hearing
the stakeholders in the court proceedings helps to ensure a better balance between different
interests and rights. If the administrative body does not comply with the rules of procedural law
in the administrative procedure, the court may later find that the failure to hear the persons
concerned constitutes a material breach of procedure, which may lead to the illegality and/or
annulment of the administrative act. The decision-making body must consider the
constitutional requirements — proportionality, equal treatment and legal certainty, as a fair
procedure deepens the individuals’ confidence in the substance of the administrative act and in

reaching the fair balance in individuals’ interests.

The detailed planning process does not specify precisely which building is to be constructed on
the immovables, however, it does give general parameters, therefore the administrative body
can exercise its wide discretion at the later stages of the permit process. The legislator has
attempted to increase the binding nature of the detailed planning permit at the later stages permit
process, but despite the imperative wording of the provisions of the law, in practice, the
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administrative body has a large margin of discretion in the building permit and use class permit
procedure. There is no single answer to the absolute binding nature of the plans in a subsequent
permit procedure, but it is assessed on a case-by-case basis in both the permit and court

proceedings.

The administrative body has a legal obligation to consider the rights and interests of all
stakeholders involved in the detailed planning procedure and subsequently to make a
discretionary decision. The law stipulates the procedure for notifying the individuals of the
initiation of the detailed planning proceedings, how to involve the required stakeholders and
how to allow them to be heard. The procedure for public display and public consultation is also
regulated. It is highly likely that such plan is very resource-intensive and time-consuming.
However, the case law has clarified that the detailed plan may not in fact be as binding in a
subsequent permit procedure. In the event of a conflict, a building and use permit can also be
issued with a detailed plan if the building is safe and does not unduly infringe the rights of third
parties. This way a signal is given to the administrative body that their previous resource-
intensive work may not be decisive for the outcome of a subsequent legal dispute. This,
however, discourages the administrative body to be punctual in following all the rules of the

detailed planning process.

The third chapter addresses the judicial protection of the neighbour rights. Application for
interim relief in the event of failure to act runs the risk that the result of the administrative act
will be realized during the court proceedings and the buildings will be completed. The court
will rule on the interim injunction based on the limited information, therefore the fundamental
right to an effective redress may be undermined if the court incorrectly assesses the intensity of
the infringement of the applicant's rights or the prospects of the appeal. The interim remedy
applied by the court must not legalise a manifestly unlawful situation, and neither should the
non-application of the interim relief. If buildings are constructed and use class permits are
issued, the revocation of the building permit will be assessed on a significantly different

grounds compared to the cancellation of the building permit.

However, if the court finds the building permit to be unlawful but does not revoke it, it will be
possible to issue a permit for use of the building at a later stage. In this case, it is very difficult
for the neighbours to protect their rights and the law enforcement may not be as effective. If the
building permit is revoked, the person has the right to request the administrative body to issue
administrative acts eliminating the consequences of the building permit, e.g. revoking the use
permit and issuing a precept for (partial) demolition or reconstruction of a building built on the
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basis of the revoked building permit. Demolition of a building as a consequence of the
revocation of the building permit is not very common in Estonia as it is a measure that severely
infringes the rights of the owner of the building, nevertheless it is a legal measure to eliminate
an illegal act. As a rule, the current case-law of Estonia finds that the interests of the owner of
the building outweigh the interests and rights of its neighbours and that the demolition of the

building as a legal consequence is generally not applied.

For neighbours’ rights, the expiry of the building permit by granting the use permit means that
if the building use permit is issued before the end of the court proceedings, challenging the
building permit has become rather pointless as neighbours lose the opportunity to apply for the
annulment of the administrative act. They retain the right to seek a declaration of illegality of
the building permit in the event of a legitimate interest, however its assessment is a matter of a
judicial discretion. If the court were to identify the unlawfulness of an administrative act
infringing the appellant's rights, it would result in the appellant being able to lodge a claim
against the administrative body for damages caused. However, the realisation of such a claim
is extremely tough due to the difficulty in proving the existence of legitimate interest and
damage, and due to the cost of the procedure. Considering the case law, it is likely that illegal

construction will gain momentum.

The author of the master's thesis concludes that the existing normative base can be relied upon
by the court already, and that it would expand the effectiveness of the judicial redress measures.
In addition, the introduction of wider law enforcement measures would also help to end the
unfair situation for the administrative body. It is not excluded that individuals use existing
practices to legitimize their illegally constructed buildings. The administrative body is
approached for the permit only after the building has already been constructed. In the case of
an illegally constructed building, a legal remedy would be to eliminate the unlawful situation,
i.e. demolition of the constructed building, however, according to current practice this is not a
common solution. Furthermore, the administrative body would immediately question who bears

the damage resulting from the demolition.

First hypothesis: The involvement of neighbours in the detailed planning procedure is necessary
to balance different interests and rights and for making a fair decision, was confirmed. A fair
procedure undermines the confidence of individuals in the substantive accuracy of the

administrative act and the fair balance of interests.
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Second hypothesis: The legislation is designed in such a way that the consideration of the
neighbours’ rights by the competent administrative bodies is not sufficiently ensured in either
the planning or the permitting procedures, was partially confirmed. The regulation imperatively
sets out the grounds in which it is possible, for example, to refuse to grant a permit, however,
the administrative body retains a margin of discretion here. The Supreme Court states that there
are no reasons why any minor deviation from the building permit, the special or detailed plan,
or the design conditions, irrespective of its nature (material or formal) and significance, should
inevitably lead to a refusal of the permit. The violation of procedural and formal requirements

by administrative body in the permit procedure may also be left unnoticed.

Third hypothesis: judicial redress for the neighbours’ rights is not sufficiently effective, was
partially confirmed. The interpretation that unlawful construction has no legal consequences
continues. In this way, construction activities that are clearly in conflict with the planning
solutions will be enabled and solutions will continue to be sought for the legalization of
buildings. According to the case law, the building permit holder’s legitimate expectations

outweigh the neighbours’ legitimate expectations.

Therefore, the author finally concluded that the regulation of the law and the practice of its
application do not ensure the effective protection of the neighbours’ rights in either the detailed

planning processes or the permit procedure.
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Lithendid

EhS- ehitusseadustik

PlanS — planeerimisseadus

PS — pohiseadus

HKMS — halduskohtumenetluse seadustik
HMS — haldusmenetluse seadus

m — Maarus

0 — otsus

RKHK — Riigikohtu halduskolleegium
RKTK — Riigikohtu tsiviilkolleegium
RKPJK — Riigikohtu pdhiseaduslikkuse jarelevalve kolleegium
RKUK — Riigikohtu iildkogu

TInHK — Tallinna Halduskohus

TInRnK — Tallinna Ringkonnakohus
TrtHK — Tartu Halduskohus

TrtRnK — Tartu Ringkonnakohus

AOS - asjadigusseadus
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