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SISSEJUHATUS

Kéesoleva 10put6o teema on ehitamise diguslik regulatsioon ranna- ja kaldaaladel, selle kaitstus
erahuvide eest ning ebaseadusliku ehitamise tagajirjed. Autor on teema valinud isiklikust huvist
keskkonnakaitse vastu. Teema on oluline, sest Eestis on iile 1400 jarve, iile 7000 vooluveekogu,
palju rabasid ning 3794 kilomeetri pikkune rannajoon. Ranna- ja kaldaaladega seoses porkuvad
avalik ja erahuvi. Avalik huvi on nii rannale ligipdés kui ka keskkonnakaitse. Paraku jaab avalik
huvi erahuvile alla juhul, kui detailplaneeringute koostamisel ja omavalitsuse {ildises

arendustegevuses avalikkust ei kaasata.

Avalike huvide kaitsmine rannal ja kaldal on riigi ja kohalike omavalitsuste iilesanne. Sééstev ja
tasakaalustatud ruumiline areng eeldab nii majandusliku, sotsiaalse kui ka looduskeskkonna
arvestamist planeerimisprotsessis ning lisaks liithiajaliste huvide rahuldamisele ka pikaajalist
planeerimist. Riigi kaitstav avalik huvi rannal ja kaldal vdljendub arengukavades ja strateegiates,
nendest ldhtuvalt vilja tootatud Oigusaktides, maakonnaplaneeringutes ning kooskolastustes,
mida antakse kohaliku omavalitsuse algatatud planeerimisdokumentidele. Kohaliku tasandi
avalik huvi véljendub koige selgemini iildplaneeringus. Seda eeldusel, et {iildplaneeringu
koostamisse on kaasatud rohkesti ja sisuliselt kohalikke elanikke. 2003. aasta 1. jaanuaril
kehtima hakanud planeerimisseaduse kohaselt pidid koik vallad kehtestama {ildplaneeringu
hiljemalt 1. juuliks 2007. Uldplaneeringus peaksid viljenduma sellised ranna ja kaldaga seatud
avalikud huvid nagu juurdepais kallasrajale, puhkekohad, lautrikohad, sadamakohad. Ka peaksid
iildplaneeringus kajastuma need rannad ja kaldad, mille dirde lubatakse luua tihe- voi
hajaasustuse pohimodttel elamualad, ning need, kus looduskaitseliste vddrtuse voi avalikkuse
suure huvi tottu elamist ei lubata ning mis séilitatakse looduslikus seisundis. Asustustiheduse ja
sdilitatava looduskeskkonna ulatuse méddramisel peab liigse keskkonnakoormuse tekkimise

viltimiseks ldhtuma muu hulgas ka keskkonnamdju strateegilisest hinnangust. Uldplaneeringus



peavad sisalduma kohaliku elanikkonnaga ning eri riigiasutustega pohjalikult 1dbi arutatud

jargmiste aastate planeerimise arengusuunad, mis kogumis moodustavadki avaliku huvi.'

Looduskaitseseaduses on mairatletud ranna ja kalda kaitsmiseks kitsendused. Need jagunevad
piiranguvodndiks, ehituskeeluvoondiks ja veekaitsevoondiks. Autor keskendub t6os eelkodige

ehituskeeluvoondisse ehitamisele.

Eesti rannaalade avatus ning ranna ja kalda mitmekesine looduslik seisund on sdilinud suures
osas seoses okupatsiooniaja kasutuspiiranguga, mistottu jdi inimmoju neile minimaalseks. Meie
ranna- ja kaldaalad on seetdttu paremas seisus vorreldes mitmete teiste Euroopa riikidega, kus
aastakiimnetepikkuse arendustegevuse tulemusel tekkinud tihe asustus tekitab probleeme nii
loodusele kui ka inimestele ning avalik juurdepédéds nendele aladele on suuresti piiratud. Teiste
ritkidega sarnaste probleemide viltimiseks on Eesti ranna- ja kaldaalad iileriigilise planeeringu
kohaselt osa nn rohelisest vogustikust, millega soovitakse tagada keskkonna loodusliku
iseregulatsiooni sdilimist, loodusldhedase majandamise, elulaadi ja rekreatsiooni voimaldamist
ning looduslike alade ruumilist kdttesaadavust, vaartuslike maastike sdilimist ning asustuse ja
maakasutuse suunamist. Pédrast Eesti taasiseseisvumist voeti ranna- ja kaldaalad senisest oluliselt
rohkem kasutusele ja asuti neil usinasti ehitama. Ehitussurve on jérjest kasvanud, eelkdige seoses

valglinnastumisega, sealhulgas olulises osas ka rannaaladel.”
Loputoos piistitab autor hiipoteesi, et jarelevalve ranna- ja kaldaaladele ehitamisel on puudulik.

To66 eesmiark on uurida diguslikku olukorda ning piitida toestada, et kontroll detailplaneeringute
iile ei ole piisavalt mojus ning ebaseadusliku ehitamise tagajirjed ja karistus pole resultatiivsed.
Riigikontrolli auditi andmetel oli 2007. aasta 1. oktoobri seisuga rannale ja kaldale ehitamise
planeerimisel avalike huvidega arvestamiseks vajalik iildplaneering olemas vaid 127

omavalitsusel 213-st.?

Loputdd koostamisel kasutab autor erinevat kirjandust, antud teemat késitlevaid seadusi,
padevate isikute artikleid, arvamusavaldusi ning riigikontrolli aruandeid. Ranna- ja kaldaaladele
ehitamise teemat ei ole palju késitletud, seetottu on allikad védga piiratud. Suur osa sellest to0st

on koostatud tdnu ddrmiselt pohjalikule Riigikontrolli aruandele.

' Ehitustegevus ranna- ja kaldaalal. Riigikontrolli aruanne Riigikogule, Tallinn, 2007, lk 6-8.
? Ibid, 1k 5-6.
} Ibid, 1k 42.



Loputdd on jaotatud kaheks osaks. Esimeses peatiikis toob autor vélja erinevad rannale ja kaldale
ehitamise piirangud, seaduse tdlgendamisel esinevad probleemid. Autor kirjeldab
detailplaneeringute jérelevalvet, jirelevalve protsessi ning selle puudusi. Teine peatiikk
keskendub ebaseaduslikule ehitustegevusele ning selle tagajirgedele. Autor toob niiteid

kohtupraktikast.

Loputod kirjutamisel kasutab autor analiilisivat ja vordlevat meetodit. Analiilisitakse
detailplaneeringute jérelevalve taset. Vorreldakse avalikkuse kaasamist ja mittekaasamist ning

nende moju lopptulemusele.



1. RANNA- JA KALDAALALE EHITAMINE

LKS § 5 defineerib ranna ja kalda mdiste. Kallas on merd, jdrve, joge, veehoidlat, oja, allikat voi
maaparandussiisteemi eesvoolu &dristav ja erinduete kohaselt kasutatav maismaavéond, mida
kaitstakse looduskaitseseadusega. Lddnemere, Peipsi jarve, Ldmmijérve, Pihkva jirve ja
Vortsjarve kaldaid nimetatakse rannaks. LKS § 34 kohaselt on ranna voi kalda kaitse eesmirk
rannal voi kaldal asuvate looduskoosluste sdilitamine, inimtegevusest ldhtuva kahjuliku mdju
piiramine, ranna voi kalda eripdra arvestava asustuse suunamine ning seal vaba litkumise ja

juurdepdédsu tagamine.*

Ranna ja kaldaaladele juurdepéésu tagamist reguleerib keskkonnaseadustiku iildosa seadus, mille
§ 38 maédratletakse kallasraja definitsioon. Kallasrada on kaldariba avalikult kasutatava veekogu
ddres veekogu avalikuks kasutamiseks ja selle ddres viibimiseks, sealhulgas selle kaldal
liikumiseks. Kallasraja laius on laevatatavatel veekogudel kiimme meetrit ning teistel
veekogudel neli meetrit. Kaldaomanik peab igaiihel lubama kallasrada kasutada. Kalda omanik
vOi valdaja vOib kallasrada tOkestada kohaliku omavalitsuse liksuse vo1 Pdllumajandusameti
kirjalikul ndusolekul ja pdhjendatud vajaduse korral, nagu seda on loomade karjatamine v3i maa
kuivendamine, kuid ta peab tagama tdkkest iile- voi ldbipddsu kallasrada mooda liikumiseks.
Kohaliku omvavalitsuse liksus peab planeeringutega tagama avaliku juurdepdisu kallasrajale.
Kallasraja vo0ib sulgeda iilekaaluka avaliku huvi korral voi erahuvi korral sellise diguslikult
alusel piistitatud ehitise vahetus ldheduses, mille ehitamisele vastavalt looduskaitseseadusele ei
laiene ehituskeeld ehituskeeluvoondis voi mille ehitamiseks on ehituskeeluvodndit diguspéraselt

viahendatud.’

Ranna ja kalda kitsendused jagunevad piiranguvoondiks, ehituskeeluvoondiks ja

veekaitsevoondiks ning kitsenduste arvestamise ldhtejoon on pohikaardile kantud veekogu piir

* Looduskaitseseadus. Vastu vdetud 21.04.2004. — RT 1 2004, 38, 258...RT 1, 08.07.2014, 20.
3 Keskkonnaseadustiku iildosa seadus. Vastu vdetud 16.02.2011. — RT 1 28.02.2011, 1...RT 1, 04.03.2015, 9.



LKS § 31 jérgi on piiranguvoond kaitseala maa- vai veeala, kus majandustegevus on lubatud,
arvestades seadusega sdtestatud kitsendusi. Kui kaitse-eeskirjaga ei sdtestata teisiti, on
piiranguvodndis keelatud ehitise, kaasa arvatud ajutise ehitise, piistitamine ning rahvuspargis
ehitise véliskonstruktsioonide muutmine. Ranna voi kalda piiranguvodndi laius on Laddnemere,
Peipsi jarve, Ldmmijirve, Pihkva jdrve ja Vortsjarve rannal 200 meetrit; iile kiimne hektari
suurusel jarvel ja veehoidlal ning iile 25 ruutkilomeetri suuruse valgalaga joel, ojal,
maaparandussiisteemi eesvoolul 100 meetrit; allikal ning kuni kiimne hektari suurusel jérvel ja
veehoidlal ning kuni 25 ruutkilomeetri suuruse valgalaga joel, ojal, maaparandussiisteemi
eesvoolul 50 meetrit. Ranna ja kalda piiranguvoondis asuvate metsade kaitse eesmérk on vee ja

pinnase kaitsmine ja puhketingimuste séilitamine.’

Vee kaitsmiseks hajureostuse eest ja veekogu uhtumise véltimiseks moodustatakse veekogu
kaldaalal veekaitsevoond. Veekaitsevoondi ulatus tavalisest veepiirist on Lddnemerel, Peipsi,
Lammi- ja Pihkva jarvel ning Vortsjarvel 20 meetrit; teistel jarvedel, veehoidlatel, jogedel,
ojadel, allikatel, peakraavidel ja kanalitel ning maaparandussiisteemide eesvooludel 10 meetrit;

maaparandussiisteemide eesvooludel valgalaga alla 10 ruutkilomeetri 1 meeter.’

Autor kasitleb eelkdige ehituskeeluvoondisse ehitamist. Ranna voi kalda ehituskeeluvoondis on
uute hoonete ja rajatiste ehitamine keelatud. Ehituskeeluvoondisse ehitamine ja
ehituskeeluvoondi vdhendamise taotlemine on erand. Seaduses on maéératletud voondite
ulatused. Looduskaitseseaduse jdrgi saab ehituskeeluvoondit suurendada voi vdhendada
arvestades ranna voi kalda kaitse eesmérke ning ldhtudes taimestikust, reljeefist, kdlvikute ja
kinnisasjade piiridest, olemasolevate teede- ja tehnovorgust ning viljakujunenud asustusest.
Ranna ja kalda ehituskeeluvéondit voib kohalik omavalitsus suurendada iildplaneeringuga.
Vihendamine voOib toimuda Keskkonnaameti nousolekul, selleks esitab kohalik omavalitsus
Keskkonnaametile taotluse ja planeerimisseaduse kohaselt kas vastuvoetud iildplaneeringu,
kehtestatud {ildplaneeringu muutmise ettepanekut sisaldava vastuvdetud detailplaneeringu voi
vastuvoetud detailplaneeringu, kui kehtestatud tildplaneering puudub. Keskkonnaamet hindab
ehituskeeluvoondi vihendamise vastavust ranna voi kalda kaitse eesmérgile. Ehituskeeluvoondi

laiuse suurendamine ja vdhendamine jOustub kehtestatud iildplaneeringu vdi detailplaneeringu

® Looduskaitseseadus. Vastu voetud 21.04.2004. — RT 12004, 38, 258...RT 1, 08.07.2014, 20.
7 .
Ibid.



joustumisel. Ehituskeeluvoondi eesmédrk on kaitsta ranna- ja kaldaalasid iilemddrase

chitustegevuse eest.?

LKS § 38 méirab &ra ehituskeeluvoondi laiuse, mis on mererannal Narva-Jdesuu linna piires ja
meresaartel 200 meetrit; mererannal, Peipsi jdrve, Lammijédrve, Pihkva jdrve ja Vortsjdrve rannal
100 meetrit; linnas ja alevis ning aleviku ja kiila selgelt piiritletaval kompaktse asustusega alal
(tiheasustusala) 50 meetrit (vdlja arvatud seaduses sitestatud erandid); iile kiimne hektari
suurusel jarvel ja veehoidlal ning iile 25 ruutkilomeetri suuruse valgalaga joel, ojal,
maaparandussiisteemi eesvoolul 50 meetrit ja allikal ning kuni kiimne hektari suurusel jarvel ja
veehoidlal ning kuni 25 ruutkilomeetri suuruse valgalaga joel, ojal, maaparandussiisteemi
eesvoolul 25 meetrit. Korduva iileujutusega veekogude ehituskeeluvooond koosneb

tileujutatavast alast ja seaduses sétestatud voondi laiusest.’

Looduskaitse seaduse jérgi ei laiene ranna ja kalda aladel ehituskeeld hajaasustuses olemasoleva
elamu oOuemaale chitatavale uuele echitisele, mis ei jdd veekaitsevoondisse; tiheasustusala
ehituskeeluvoondis varem véljakujunenud ehitusjoonest maismaa suunas olemasolevate ehitiste
vahele uue ehitise piistitamisele; kalda kindlustusrajatisele; supelranna teenindamiseks vajalikule
rajatisele; maaparandussiisteemile, vélja arvatud poldrile; olemasoleva ehitise esmakordsele
juurdeehitisele juhul, kui juurdeehitise maht on véiksem kui liks kolmandik olemasoleva ehitise

kubatuurist; piirdeaedadele; piirivalve rajatisele.'

Samuti ei laiene ehituskeeld kehtestatud detailplaneeringuga voi kehtestatud iildplaneeringuga
kavandatud pinnaveel veehaarde ehitisele; sadamachitisele ja veeliiklusrajatisele; ranna
kindlustusrajatisele; hiidrograafiateenistuse ja seirejaama ehitisele; kalakasvatusehitisele;
riigikaitse, piirivalve ja padsteasutuse ehitisele; tehnovorgule ja —rajatisele; sillale; avalikult

kasutatavale teele; raudteele."

Eraldi on tihisveevérgi ja —kanalisatsiooni seadusega reguleeritud kinnistute veega varustamine
ning kinnistute reovee, sademevee, drenaazivee ning muu pinnase- ja pinnavee drajuhtimine ja
puhastamise korraldamine iihisveevirgi ja —kanalisatsiooni kaudu. Uhisveevirk ja —

kanalisatsioon rajatakse kohaliku omavalitsuse volikogu kinnitatud arendamise kava alusel. Kui

¥ Looduskaitseseadus. Vastu voetud 21.04.2004. — RT I 2004, 38, 258...RT I, 08.07.2014, 20.
? Ibid.
' Ibid.
" Ibid.



kohalikul omavalitsusel puudub {iihisveevérgi ja —kanalisatsiooni arendamise kava, voib
ihisveevirki ja —kanalisatsiooni rajada detailplaneeringu alusel kuni selle arendamise kava
valmimiseni. Ehitusseaduse § 15 jérgi on olemasolevate ehitiste teenindamiseks vajalik rajatis,
mis tihendatakse vee-ettevotjale iihisveevirgi ja —kanalisatsiooni seaduse tdhenduses kuuluva
littumispunktiga véikeehitis. Viikeehitise, mis on 20-60 ruutmeetri ehitisealuse pinnaga
ehitamiseks ei pea olema ehitusluba vaid on ndutav kohaliku omavalitsuse kirjalik ndusolek.
Detailplaneeringu kohustusega aladel peab ehitise omanik kuni 20 ruutmeetri ehitisealuse
pinnaga viikeehitise piistitamise kavatsusest teavitama kohalikku omavalitsust. Ehitusluba,
kirjalik ndusolek voi kohaliku omavalitsuse teavitamine ei anna digust ehitada ilma maaiiksuse

v0i ehitise omaniku loata. Viikeehitise ehitamiseks ei ole ehitusprojekt noutav.'

1.1 Seaduse tolgendamisel esinevad probleemid

Piirangud on efektiivsed kui neid on vdimalik iiheti mdista. Rannale ja kaldale ehitamisel peaks
olema selge, mida tohib ehitada, mida mitte ning mis on voondi ulatus, mille suhtes ehitamise
piirangud kehtivad. Riigikontrolli auditi kéigus selgus, et kdige rohkem probleeme tekitab
otsusetegijate (sh kohalikud omavalitsused, Keskkonnaministeerium ja maavalitsused) jaoks
tiheasustusala madiste ning ehituskeeluvoondi ulatuse middramine seoses korduva iileujutusalaga.
Maistete erineva tolgendamise tottu ei ole ranna ja kaldaga seotud vidirtused iile Eesti vordselt
kaitstud. Lisaks tekitab piirangute ebaiihtlane kohaldamine ka vdimaluse isikute ebavordseks

kohtlemiseks."

LKS § 38 Ig 1' iitleb, et ehituskeeld ei laiene tiheasustusala ehituskeeluvodndis varem
véljakujunenud ehitusjoonest maismaa suunas olemasolevate ehitiste vahele uue ehitise
pistitamisele. Siin tekib probleem tiheasustusala modistega. Tiheasustusala moistet kasutatakse
looduskaitseseaduses, planeerimisseaduses ja maareformi seaduses aga iiheski neis pole toodud
sellele definitsiooni. Ldhestikku asuvate hoonete puhul on piir selge. Kui hooned paiknevad
teinteisest juba sadade meetrite kaugusel, siis vOib tekkida raskusi piiri méadratlemisega.
Tiheasustuse moiste médratlemisel peaks iiheks oluliseks kriteeriumiks olema ehituskruntide arv.
Riigikontrolli aruandes on vilja toodud valim, mille puhul on Keskkonnaministeerium mitmes

omavalitsususes kiitnud heaks detailplaneeringuid, millega vdhendatakse ehituskeeluvoondit

12 Uhisveevirgi ja —kanalisatsiooni seadus. Vastu véetud 10.02.1999. — RT 11999, 25, 363...RT I, 23.12.2014, 23.
'* Ehitustegevus ranna- ja kaldaalal. Riigikontrolli aruanne Riigikogule, Tallinn, 2007, Ik 21.



paaril krundil, kuid kus iilejidnud mitmete hoonetega arendusala on kavandatud asustuseta ranna
ja kalda piiranguvoondisse. Samuti lisaks kruntide arvule on oluline ka krundi suurus, mille
tolgendamisel samuti ministeeriumite seisukohad ei iihti. Néiteks Voru valla {ihe planeeringu
puhul on Keskkonnaministeerium asunud seisukohale, et 5000-7000 m* kruntide loomise korral
on selgelt tegu tiheasustusega ning vald peab eelnevalt koostama iildplaneeringu ning selle alusel
poorduma Vabariigi Valitsuse poole. Sarnase kiisimusega on nii Harju maavalitsuse kui ka
Siseministeeriumi  poole pdéordunud Joeldhtme vald. Konsulteerimise tulemusena jouti
seisukohale, et loodavat asumit vdib nimetada hajaasustuseks juhul, kui sellele kavandatavate
kruntide suurus on védhemalt 0,5-0,7 hektarit ehk tépselt sama palju kui samaviirses

planeeringus Voru vallas."

Looduskaitseseaduse keeld luua rannale voi kaldale tiheasustusala on ebamaéarane ka seetottu, et
pole selge, millal on tegu uue tiheasustusalaga ja millal olemasoleva tiheasustusala
laiendamisega. Riigikontrolli hinnangul on uue tiheasustusala loomisega tegu ka juhul, kui
nditeks tithjale pdllule ehitatakse elamurajoon, mis iihel hetkel laieneb arenduse tulemusel ka
rannale voi kaldale, kus varem hooneid ei olnud. Niiteks Ulenurme ja Harku vald on seni
lahtunud  vastupidisest seisukohast. Seetottu  pole selliseid arendusprojekte
Keskkonnaministeeriumile saadetud, mistottu nditeks Porijoe ja Harju oja kallaste
piiranguvodnditesse on suured uuselamurajoonid kerkinud ilma Vabariigi Valitsuse

nousolekuta."

LKS § 35 jargi méiratakse korduva iileujutusega piir mererannal iildplaneeringuga. Kui korduva
iileujutusega piiri ei ole médratud, loetakse korduvalt iileujutatud ala piiriks ihe meetri korgune
samakorgusjoon. Korduva iileujutusega veekogude ranna voOi kalda piiranguvoond,
veekaitsevoond ja ehituskeeluvoond koosnevad tileujutatavast alast ja seaduses sétestatud voondi
laiusest. Kui kohalik omavalitsus ei maidratle korduvalt {ileujutatavat ala, siis
Keskkonnaministeeriumi juhiste jirgi ei rakendata samakorgusjoonest ehituskeeluvoondi ulatuse
médramine mitte igal pool meredéres, vaid kohtades, kus reaalselt eksisteerib korduv iileujutus.

Harjumaa kontekstis puudutab iileujutuse teema vaid mere randa, mitte siseveekogusid.'®

Keskkonnaministeerium tdlgendab looduskaitsesdtet jargmiselt: {iildjuhul tuleb korduvalt

iileujutatavale alale liita juurde seaduses sétestatud ehituskeeluvoond. Tegelikest looduslikest

' Ehitustegevus ranna- ja kaldaalal. Riigikontrolli aruanne Riigikogule, Tallinn, 2007, 1k 22.
¥ Ibid, 1k 23.

'® E. Valtna. Ehituskeeluvéondi vihendamise taotluse menetlemine praktikas Harjumaa niitel. 2013
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tingimustest ldhtudes voib iild- ja detailplaneeringu koostamisel siiski voimalikuks osutuda
selliselt moodustunud ehituskeeluvoondit vdhendada. Samas keeldus Lddne maavalitsus
kooskolastamast rannaalal koostavat planeeringut, leides, et Ladnemere ehituskeeluvoond ulatub
korduva iileujutuse tottu igal juhul 1,5 meetri samakorgusjooneni, millele lisandub seaduses
sdtestatud 200 meetrine ehituskeeluvoond. Mitmed auditeeritavad aga leidsid, et
ehituskeeluvoondi vdhendamisel peaks eelkdige vaatama, et planeeritav ehitis ei asuks
iileujutataval alal. Naiteks on Noarootsi vald koostanud rannaalade tldplaneeringu, kus
ehituskeeluvoondi ulatus pandi paika, 1dhtudes 1,5 meetri samakdrgusjoonest. Selle tulemusel
tuli seaduses sitestatud {ildist ehituskeeluvoondi piiri osades kohtades vdhendada ja osades
suurendada. 2005. aasta jaanuari tormi iileujutuste pohjal maérgiti kaardile eraldi ka korduva
ileujutusega ala piir, mis ildjoontes kattus 1,5 meetri samakdrgusjoonega.
Keskkonnaministeerium kiitis kavandatud ehituskeeluvoondi vdhendamised heaks. Selle
tulemusel voib Noarootsi vallas ehitada nendesse kohtadesse, kus maapinna korgus on vihemalt
1,5 meetrit, kus ei toimu tileujutust ning kus ei asu kaitstavaid kooslusi voi avalikkusele olulist
puhkeala. Samas kui Ridala vallas on maavalitsuse tolgendusest ldhtuvalt voimalik iildjuhul

chitada iileujutusala piirist alles 200 meetri kaugusele."’

LKS § 38 Ig 2 iitleb, et rannal ja jarve voi joe kaldal metsamaal ulatub ehituskeeluvodnd ranna
voi kalda piiranguvoondi piirini.'® Metsaseaduse § 3 1g 2 p 2 jargi on metsamaa maatiikk
pindalaga vahemalt 0,1 hektarit, millel kasvavad puittaimed korgusega vihemalt 1,3 meetrit ning
puuvorade liitusega vdhemalt 30%. Reaalsuses on piiranguvéondis asuvates metsaalades ka

lagendike, sel juhul piirang lagendikule ei kehti."”

Eelolevate ndidete pohjal leiab autor, et selgusetus teatud moistete puhul tekitab arusaamatusi
ning selle tulemusel rakendatakse erinevates piirkondades seadust erinevalt. See tdhendab, et
ranna- ja kaldaalad ei ole vordselt kaitstud. Tekivad elamud ja asustusalad ka sinna, kus need

peaksid olemad vaid erandjuhtudel. Seadus peaks olema iiheselt moistetav.

' Ehitustegevus ranna- ja kaldaalal. Riigikontrolli aruanne Riigikogule, Tallinn, 2007, Ik 21.
"® Looduskaitseseadus. Vastu vdetud 21.04.2004. — RT 12004, 38, 258...RT I, 08.07.2014, 20.
' Metsaseadus. Vastu vdetud 07.06.2006. — RT 12006, 30, 232...RT 1, 04.03.2015, 10.
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1.2 Detailplaneeringute jirelevalve

Planeering on planeerimise kédigus valmiv dokument. See koosneb tekstist ja joonistest, mis
tdiendavad iiksteist ja loodustavad tihtse terviku. Planeeringu tekstis esitatakse planeeritava maa-
ala  ruumilise arengu analiiiisile tuginevad ruumilise arengu eesmirgid ning
planeeringulahenduste kirjeldused ja pohjendused. Planeeringute koostamine on avalik.
Uleriigiline planeering koostatakse kogu riigi territooriumi kohta. Maakonnaplaneering
koostatakse kogu maakonna territooriumi vdi selle osa kohta. Uldplaneering koostatakse kogu
valla vo1 linna territooriumi voi selle osade kohta. Detailplaneering koostatakse valla voi linna

territooriumi osa kohta ja see on maakasutuse ja lahiaastate ehitustegevuse aluseks.*

Planeerimisseaduse jérgi algatab {ileriiglise planeeringu koostamise Vabariigi Valitsus ja selle
koostamist korraldab Siseministeerium. Maakonnaplaneeringu koostamise algatab maavanem
vdi Vabariigi Valitsus ja selle koostamist korraldab maavanem. Uldplaneeringu koostamise
algatab ja koostamist korraldab kohalik omavalitsus. Detailplaneeringu koostamise algatab ja
koostamist korraldab kohalik omavalitsus. Kohalik omavalitsus korraldab valla voi linna
territooriumil kogu planeerimistegevust ning jérelevalvet. Lisaks {ild- ja detailplaneeringutele on
nende iilesanneteks ka ehitusprojektide ja —lubade menetlemine. Vastavalt PlanS § 23 Ig 1
teostatakse jarelevalvet enne planeeringu kehtestamist. Jérelevalvet teostab Siseministeerium
maakonnaplaneeringute iile, maavanem tildplaneeringute ja detailplaneeringute {ile. Jarelevalvet
detailplaneeringute iile ei teostata, kui planeering on koostatud vastavuses kehtestatud

tildplaneeringuga ja kdigi avalikul viljapanekul esitatud vastuviidetega on arvestatud.”'

PlanS § 3 Ig 3 kohaselt voib kinnisomandile planeeringu alusel seada seadusest tulenevaid
maakasutus- ja ehitustingimusi ning kitsendusi. Kitsendused on kehtestatud detailplaneeringu
alusel. Viljaspool detailplaneeringu koostamise kohustusega alasid maidrab kitsendused
iildplaneering. Detailplaneering koostatakse valla voi linna territooriumi osa kohta ja see on

kogu ehitustegevuse aluseks. Detailplaneeringus arvestatakse ka keskkonnatingimusi.*

Planeerimisseadus reguleerib planeeringute koostamist ning médrab vastutajad ja jirelevalve
korra. Planeerimisseaduse jdrgi lahendab jarelevalve kdigus lahendamata jadnud eriarvamused

planeeringu koostamist korraldava kohaliku omavalitsuse ja jérelevalvet teostava maavanema

20 planeerimisseadus. Vastu vdetud 13.11.2002. — RT 12002, 99, 579..RT I, 13.03.2014, 97.
2 1bid.
22 Planeerimisseadus. Vastu vdetud 13.11.2002. — RT 12002, 99, 579..RT I, 13.03.2014, 97.
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vahel Siseministeerium. Jirelevalve teostaja annab planeeringule oma heakskiidu parast
jarelevalve kidigus esitatud nouete tditmist ning teeb nende kohta maavanemale v41 kohalikule

omavalitsusele ettepaneku planeeringu kehtestamiseks.”

Keskkonnajérelevalve seaduse jargi teostavad keskkonnajdrelevalvet Keskkonnainspektsioon ja
kohalik omavalitsusorgan vOi —asutus. Seadusega vdidakse ka teistele valitsusasutustele anda
keskkonnajarelevalve iilesandeid.* Keskkonnainspektsiooni iilesandeks on teha ranna ja kalda
kasutamise iile jarelevalvet ning menetleda rikkumisi. Ehitusndudeid reguleerib Majandus- ja
kommunikatsiooniministeerium. Uhtlasi peavad nad ehitisregistrit. Riikliku ehitusjirelevalvet
viib 1dbi Majandus- ja kommunikatsiooniministeeriumi valitsusasutus Tehnilise Jérelevalve

Amet.”

1.3 Detailplaneeringu jéirelevalve protsess

Detailplaneeringu jarelevalve protsess algab sellega, et eraomanikul on maatiikk, mida ta soovib
arendada. Selleks palkab ta planeerija, kes aitab motted planeeringuks vormistada ning
omavalitsuse ja huvigruppidega lébi rddkida. Koostamisel voetakse aluseks dokumendid, millega
omavalitsus on paika pannud linna arengu iildised pohimoétted: iild- ja teemaplaneeringud,
struktuurplaanid ning ka kehtestatud detailplaneeringud. Siinkohal vdiks teade planeeringu

ettepaneku kohta jouda piirkonna elanike ning seltsideni.*

Esmalt kogub planeerija infot kavandatava ala kohta — tellib maatiiki topogeodeetilise
iilesmdodistuse ja haljastuse olemasolul ka dendroloogilise hinnangu. Samuti analiilisib ta
lahipiirkonna ruumi, maakasutuse piiranguid ja kdrgemates planeeringutes ette ndhtud printsiipe.
Seejarel kavandab planeerija kogutud teavet ja arendaja soove arvesse vottes planeeringu
eskiislahenduse. Kui eskiisi peetakse pohimdtteliselt vastuvdetavaks, algatab omavalitsus
detailplaneeringu. Algatamisest teavitamine on laiema avalikkuse jaoks tavaliselt esimene
voimalus detailplaneeringust kuulda ning pahatihti jdidb see markamatuks. Puudutatud isikud
kaasatakse igal juhul, kuid teiste potentsiaalsete huvilisteni jouab info sageli liiga hilja, et nende

ettepanekute alusel vaevutaks lahendust {imber tegema. Seejdrel toimub detailplaneeringu

3 Planeerimisseadus. Vastu voetud 13.11.2002. — RT 12002, 99, 579...RT I, 13.03.2014, 97.

2 Keskkonnajirelevalve seadus. Vastu voetud 06.06.2001. — RT 12001, 56, 337...RT I, 14.03.2014, 49.
% Ehitusseadus. Vastu vdetud 15.05.2002. — RT 12002, 47, 297..RT 1, 29.06.2014.

2 R. Viljasaar, K. Vaher, A. Ader, K. Tugu. Tallinna planeeringute juhend. 2012, ptk 2b.
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esialgse lahenduse avalik arutelu, mis on kodanike esimene voimalus kohtuda planeerija,

arendaja ja omavalitsuse esindajaga.”’

Osalemisele kutsutavate osapoolte maidratlemine voib vahel véga lihtne olla — kuuri ehitamine
puudutab reeglina ainult naabreid. Detailplaneering voib puudutada ka selliseid kultuurilisi
ndhtuseid, mille olulisus avaldub alles osalusprotsessi jooksul. Planeeringuotsuste vastu
suunatud allkirjakampaaniad niitavad, et avalik huvi objekti, piirkonna voi teatud véirtuse
suhtes voib viga kiirelt muutuda ja selle juhtimine ega méiiratlemine planeeringu labiviija poolt

ei ole lihtne.?®

Naiteks Tallinna Halduskohtu haldusasjas nr 3-10-596 esitas 09.03.2010 J. A. kohtule kaebuse
Héddemeeste Vallavolikogu otsusega nr 9 kehtestatud detailplaneeringu tiihistamiseks. Kaebaja
markis kaebuses, et kaevatav otsus on Oigusvastane, sest planeerimismenetluse kédigus ei ole
arvestatud avaliku huviga, et Lemmerand jddks ka edaspidi kdigile avatuks. 18.03.2008 anti
vallale iile tihispoordumine, kus oli valla elanike tdidetud ankeedid. Ankeetidest selgus, et iildsus
on randa ehitamise vastu. Kaebuses margiti, et kaebus on esitatud tildsuse huvide kaitseks. Antud
juhul tugineb kaebaja Arhusi konventsioonile. Arhusi konventsiooni art 8 alusel tuleb iildsuse
ettepanekuid arvestada nii palju kui voimalik.” Vastustaja Haddemeeste Vallavolikogu esitatud
vastuvdidetus kaebust ei tunnistanud. Otsuse vastuvOtmisel jargiti koiki kehtivaid
planeerimisalaseid ja sellega seonduvaid Oigusakte, kaasatud iildsus, jagatud avalikkusega
igakiilgset teavet, vOetud arvesse lldsuse ettepanekuid. Kohaliku omavalitsuse eesmérk on
samuti sdilitada Lemmeranna avatus kiilastajate jaoks kuid sealjuures ei saa jitta arvestamata
kinnistu omanike huvide ja digustega. Otseselt ei vaidlustanud kaebaja lihtegi digusnormi ega
otsuses toodud pdhjendust. Antud juhul esitati maavanemale planeeringu materjalid jérelevalve
teostamiseks korduvalt ning maavanem Kkiitis detailplaneeringu projekti heaks 28.12.2009.
Jarelevalve teostaja seisukohtades eelnevalt véljatoodud vastuolud olid likvideeritud ja
maavanem kiitis detailplaneeringu heaks. Kaebusele olid lisatud ,,Haddemeeste valla elanike
poolt tdidetud ankeedid’’, mille sissejuhatuse kohasel oli ankeete tdidetud 330, mis moodustab
valla elanikest 11% ning ankeetide tditmist soovivate isikute kditumisest tehti jareldus, et 95%
elanikest on rannaalade tdisehitamise vastu. Samas selgus, et ankeetide tegelik pealkiri oli

,,Hadddemeeste valla elanike ja teistele Lemme rannaga seotud Eesti Vabariigi kodanikele’” ning

?"R. Viljasaar, K. Vaher, A. Ader, K. Tugu. Tallinna planeeringute juhend. 2012, ptk 2b.
28 A. Kousaar, L. Keerberg, K. Vaarmari, M. Kiisel, E. Kivinukk. Head Keskkonnaotsused. 2010

% The Aarhus Convention: An implementation guide. 2014
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ankeete olid tditnud ka isikud, kel elukohaks mirgitud muu koht Eestis. Kohus vaatas asja ldbi
18. Oktoober 2011 ja jittis kaebuse rahuldamata.’® Kohtuasi kestis poolteist aastat ning niitab

kuidas avalikkuse kaasamine v0ib olla keeruline ning aegavdttev protsess.

Jargmises etapis lihvib planeerija lahendust, viib sisse eskiisi parandused. Kui lahendus on
valminud algab  kooskolastusring.  Selle  kdigus kogub  planeerija  ndusolekud
planeeringulahenduse sobivuse kohta. Planeeringu tlilevaatamise ning vajadusel tdiendamise jérel
kinnitab omavalitsus vastuvotmise otsusega, et planeering vastab omavalitsuse ruumilise arengu
eesmdrkidele ja seadustele. Jargneb teine avalik vidljapanek, kus omavalitsuses on tutvumiseks
viljas kogu planeeringu kaust. Detailplaneeringu puhul kestab viljapanek iildjuhul kaks néddalat,
iildplaneeringut muutva detailplaneeringu puhul neli nddalat. Sel ajal saab esitada ettepanekuid

v0i vastuviiteid ning vajadusel muudetakse planeeringulahendust.’

Juhul, kui detailplaneering muudab iildplaneeringut, vdi kui omavalitsus jéttis mone vastuviite
vOi ettepanekuga arvestamata, ldheb planeering maavanema juurde jirelevalvesse. Maavanem
kontrollib, kas planeeringu koostamise protsess on olnud korrektne, kas lahendus vastab
korgematele planeeringutele, ning annab oma seisukoha omavalitsuse kaalutlustele, millega {ihe
vOi teise ettepaneku arvestamata jatmist pohjendati. Vajadusel voib planeeringulahendus endiselt

olulisel mairal teiseneda.*

Planeeringu kehtestamisega teeb omavalitsus 10pliku otsuse, et planeeringulahendus on sobiv.
Haldusaktiga fikseeritakse, mida ja kuidas konkreetsele krundile ehitada tohib.
Planeeringumenetluse viimane etapp on avalikkuse informeerimine. Nédala jooksul teavitab
omavalitsus téhtkirjaga puudutatud isikuid ja neid, kelle ettepanekute ja vastuviidetega 10puks
ikkagi ei arvestatud. Uhe kuu jooksul teatab omavalitsus detailplaneeringu kehtestamisest ka

ajalehes. Alles seejérel vdib detailplaneeringu valmimisprotsessi lugeda 16ppenuks.*

Niitid on 0igus kasutada detailplaneeringu antud ehitusdigust ehk koostada ehitusprojekt.

Seejdrel pannakse ehitusloaga paika ehituse l0petamise tdhtaeg, ehitusjirelevalve teostamise

3% Halduskohtu 18.10.2011. a otsus nr 3-10-596

' R. Viljasaar, K. Vaher, A. Ader, K. Tugu. Tallinna planeeringute juhend. 2012, ptk 2b.
32 Ibid, ptk 2b.

3 Ibid, ptk 2b.
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kord ning tingimused ehitisele. Ehitise valmimise jérel on veel tarvis taotleda kasutusluba, alles

seejirel tohib hoonesse sisse asuda ning seda kasutama hakata.*

Selleks, et omavalitsuse areng oleks iihtlane ning ei kahjustaks ei era- ega avalikke huve, peab
olema iihtne iildplaneering. Valdades, kus iildplaneering puudub, tuleb kdik menetluses olevad
planeeringud saata maavanemale, see tdhendab, et jérelevalvesse joudmine on paremini
kontrollitav.’” Loput6d sissejuhatuses tdi autor vilja fakti, et 2007 aastal puudus vajalik
ildplaneering 86 omavalitsusel. Veel tasub vilja tuua, et 2007. aastal olemasolevatest
planeeringutest olid iile poole kehtestatud enne 2000. aastat, mil arendustegevus oli kordades

viiksemate modtmetega. Ehitussurve rannaaladele on pidevalt kasvanud.

Kui iildplaneering on olemas, tuleb maavanemale jdrelevalve tegemiseks saata vaid need
detailplaneeringud, mis pole vastavuses kehtiva iildplaneeringuga. Enam kui pooltes valimiga
holmatud valdades tuvastas Riigikontroll juhtumeid, kus detailplaneeringuid, millega kavandati
ehituskeeluvoondit vihendada voi ka luua ranna ja kalda piiranguvoondisse uus potentsiaalselt
tiheasustusega ala, polnud maavanemale iilevaatamiseks saadetud. Intervjuudest ilmnes, et osa
omavalitsustest loevad maa sihtotstarbe muutmist iildplaneeringu muutmiseks, teised aga mitte.
Samuti ei loeta igal pool ehituskeeluvoondi vihendamisega seotud planeeringut iildplaneeringut

muutvaks ning seetdttu ei saadeta seda ka maavanemale.*

Maavanema puuduliku jérelevalve tottu tekib oht, et omavalitsused kehtestavad avalike huvide
seisukohast kahjulikke planeeringuid. Lisaks omavalitsustele endile on maavalitsused ainsad, kes
saaksid kontrollida, kas koik randu voi1 kaldaid puudutavad detailplaneeringud on
keskkonnateenistusega kooskolastatud ning kas kdik ehituskeeluvoondit muutvad planeeringud
jouavad vajaliku kooskdlastuse saamiseks Keskkonnaministeeriumisse. Uhtlasi on maavalitsuse
jarelevalve ka ainus koht, kus on vdimalik koondada riigi huvide eri esindajaid. Niiteks
hinnatakse mitmes maavalitsuses planeeringuid komisjonis, millesse kuuluvad eri riigiasutuste,
seal hulgas ka keskkonnateenistuste esindajad (nditeks Harju, Lddne ja Pdlva maavalitsus).
Riigikontrolli hinnangul vdimaldab komisjonis otsustamine paremini tagada, et koigil asjasse

puutuvatel riigiasutustel oleks voOimalik oma seisukohta avaldada ning iihtlasi annab

** R. Viljasaar, K. Vaher, A. Ader, K. Tougu. Tallinna planeeringute juhend. 2012, ptk 2b.
3% Ehitustegevus ranna- ja kaldaalal. Riigikontrolli aruanne Riigikogule, Tallinn, 2007, 1k 24.
% Ibid, Tk 24.
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detailplaneeringute kehtestamise otsuste iilevaatamisel voimaluse hinnata, kas kooskolastuses

esitatud tingimusi on planeeringulahenduses arvestatud.*’

Siinkohal tahab autor vidlja tuua ka Riigikontrolli soovitused keskkonnaministrile, kus
soovitatakse algatada looduskaitseseaduse muutmine selliselt, et ehituskeeluvéondit saaks
vihendada vaid iildplaneeringu koostamisel ja kehtestamisel. See aitaks véltida avalikkuse
vihest osalemist otsuse tegemisel, tagaks pikaajalistest eesmérkidest ja arengusuundadest
kinnipidamise ning selle, et otsuse tegemisel on hinnatud ning arvesse voetud rannale voi kaldale
ehitamisega kaasnevaid negatiivseid mdojusid. Juhul kui muudatust ei tehta, algatada
looduskaitseseaduse muutmine selliselt, et keelata ranna ja kalda -ehituskeeluvoondit
vihendavate detailplaneeringute kehtestamine nende omavalitsustel, kellel {ildplaneering
puudub. Teisel juhul todtada ehituskeeluvoondi vdhendamise lubamiseks vélja selged,
labipaistvad ja tihtselt rakendatavad kriteeriumid, mis aitaksid omavalitsustel endil tohusamalt
hinnata, kas koostatud planeering vastab seaduses sitestatud ranna ja kalda kaitsmise
eesmdrkidele ja riiklikele huvidele ning sellest ldhtuvalt oma podrdumisi ka sisuliselt
pohjendada. Samuti keelduda ehituskeeluvoondi vihendamisest juhtudel, kui omavalitsus pole
taotluses pohjendanud selle vajalikkust. See aitaks tagada, et omavalitsused analiiiisivad
iildplaneeringu muutumise vajadust avalikest huvidest 1dhtuvalt, ning véltida avalike huvidega
vastuollu minevate otsuste tegemist ning iihtlasi oluliselt vihendada Keskkonnaministeeriumi
tookoormust. Ka soovitab Riigikontroll tagada, et Keskkonnaministeeriumi haldusala siseselt
hinnataks ehituskeeluvoondisse ehitamise lubatavust vajadusest (mitte voimalikkusest) 1dhtudes
ning otsuseid pohjendataks tegelike asjaolude pdhjal ning keskkonnateenistused kontrolliks
ranna vOi kalda piiranguvoondiga seotud detailplaneeringute kooskodlastamisel, kas tegu voib
olla piiranguvéondisse uue tiheasustusala planeerimisega. Viimaseks nduandeks on koostada
ehituskeeluvoondi ulatuse midramise kohta juhend, mis aitaks iihtlustada omavalitsuste,

maavalitsuste ja keskkonnateenistuste praktikat selles osas.*®

Autori arvates on esimene punkt ning selle esimene alternatiiv kiill asjakohane, kuid kui votta
arvesse ettepanekute kuupdeva (2007), natuke aegunud. Ténaseks on olukord tunduvalt
paranenud ja enamik omavalitsusi on iildplaneeringu kehtestanud. Esimese punkti teise
alternatiiviga autor ei noustu, sest tegemist on kohaliku omavalitsuse endi hindamisega, mida

saavad nad teha ka praegustel tingimustel. Kolmanda soovituse puhul tekib kiisimus, et milleks

37 Ehitustegevus ranna- ja kaldaalal. Riigikontrolli aruanne Riigikogule, Tallinn, 2007, 1k 25.
¥ Ibid, 1k 25.
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vihendatakse ehituskeeluvoondit, kui see polegi vajalik. Seega leiab autor, et igal juhul tuleks
taotluses pohjendada ehituskeeluvoondi vihendamise vajalikkust. Neljanda soovituse puhul, kus
tuleks ehituskeeluvoondisse ehitamise lubatavust hinnata vajadusest mitte voimalikkusest
lahtudes ning otsuseid pdhjendataks tegelike asjaolude pohjal, arvab autor, et eelkdige tuleks
arvestada ranna ja kalda kaitse eesmérkidega ning sellega, et erinevad piirangud just selle jaoks
loodud ongi. Viimase kahe punktiga on autor péri. Ulatuslikum kontroll piiranguvoondiga seotud
detailplaneeringute kooskolastamisel on vajalik avalike huvide seisukohast. Soovitus, et
koostataks ehituskeeluvoondi ulatuse maédramise kohta juhend, mis aitaks iihtlustada
omavalitsuste, maavalitsuste ja keskkonnateenistuste praktikat on &irmiselt asjakohane, kui
vaatame kédesolevas 10putods vilja toodud fakti, et piiranguid tdlgendatakse erinevalt ja

tagajdrjena tekivad asustusalad ka sinna, kus need peaksid olema vaid erandjuhtudel.
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2. EBASEADUSLIK EHITAMINE

Detailplaneeringu koostamisel tehakse tihti moondusi ja erandeid. Omavalitsused ei pdora
piisavalt tdhelepanu keskkonnamdjudele ning ehitusjarelevalve ei ole efektiivne. Samuti ei ole
ebaseaduslikule ehitamisele jdrgnev karistus tohus. Omavoliliste ja ebaseaduslike -ehitiste
seadustamine on lihtne, seetdttu tuleb ette, et ehitamist alustatakse enne loa viljastamist voi ei
taotleta {lildse ehitusluba. Omavoliliste ehitiste lammutamist aga praktiliselt ei nduta. Enamasti
seadustatakse ehitised tagantjdarele. Sellisel juhul ei méngi enam rolli see, kas ehitamine oleks
olnud seadusega kooskdlas. Selleks on oluline voimalikult varakult sellised ehitised avastada, et

suurem kahju ennetada.

2.1 Ebaseadusliku ehitamise tagajirjed

Keskkonnajérelevalve seaduse jérgi, mis kehtis kuni 30 juuni 2014, oli Keskkonnainspektsioonil
oigus rakendada sunnivahendeid kaitsealal, hoiualal, kaitstava looduse iiksikobjekti
piiranguvodndis ja piisielupaigas ning ranna voi kalda ehituskeeluvoondis omavolilise ehitise
likvideerimiseks asendustditmise ja sunniraha seaduses sitestatud korras. Sunniraha tilemmaar
oli 1300 eurot. Alates 1 juulist 2014 viidi ehitusseadusesse sisse uus sunniraha tilemmaar
fiiiisilisele isikule 6400 eurot ning juriidilisele isikule 64 000 eurot. Arvestades ehitiste
maksumust oli 1300 eurot ning on ka 6400 eurot summa, mille voib vajadusel ehitushinna sisse

arvutada. Nditeks jddtmeseaduses on sunniraha tilemmaér 32 000 eurot.”

Paljud ebaseaduslikud ehitised kerkivad rannale ja kaldale kohalike omavalitsuste
menetlusvigade tottu. Keskkonnainspektsiooni sonul ilmneb paljude nende menetletavate

juhtumite puhul, et ebaseaduslik olukord on tekkinud kohaliku omavalitsuse menetlusvea tottu.*

3 Keskkonnajirelevalve seadus. Vastu voetud 06.06.2001. — RT 12001, 56, 337...RT I, 14.03.2014, 49.
“% Ehitustegevus ranna- ja kaldaalal. Riigikontrolli aruanne Riigikogule, Tallinn, 2007, 1k 33.
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Naiteks puuduvad ehitusloal vajalikud kooskodlastused, ehitusprojekt ei ole vastavuses
detailplaneeringuga voi pole vajalikku planeeringut {ildse koostatudki v4i on projekt puudustega.
Sellistel puhkudel saab KKI vaid juhtida omavalitsuse tdhelepanu puudusele ning paluda see

korvaldada.*!

Ebaseadusliku tegevuse eest méiératavad trahvid ja sunnirahad on liiga vdikesed ega toimi
preventiivse  meetmena. Ebaseadusliku  v0i  omavolilise ehitamise puhul peaks
jarelevalveasutustel olema vdimalus mdjutada sunnirahade abil isikut seadusevastane tegevus
1opetada. Seaduserikkumise korral maiédratav trahv peaks olema piisavalt suur, et mdjutada
inimesi seaduserikkumist {ildse mitte toime panema. Riigikontrolli hinnangul on ebaseadusliku
ja omavolilise ehitamise eest kohaldatavad sunnirahad ja trahvid vorreldes ehitushindadega
viiksed ning ei oma seetdttu drahoidvat ega karistuslikku toimet. Seetdttu puudub riigil ja
kohalikel omavalitsustel tdhus modjutusvahend, mille abil ohjeldada ebaseaduslikku ehitamist.
Ehitusvaldkonna trahvi- ja sunniméirade ebatohususe on probleemina vilja toonud ka

diguskantsler.*

Viimaste aastate jooksul on ehitushinnad mitmekordistunud, veekogu vahetu lahedus suurendab
ehitise védrtust veelgi, mistottu on ranna- ja kaldaalad enamasti kdige suurema arendussurve all.
Seaduses sdtestatud sunniraha ja trahvide miirad pole aga ehitushindadega koos kasvanud ning
el vasta seetOttu enam turuolukorrale. Trahvisummat on vdimalik ehitushinna sisse arvestada

ilma seda mérkimisvaarselt kergitamata.*

Ebaseadusliku voi omavolilise ehitise omanikul ei tohiks tekkida ootust, et tema poolt
seadusevastaselt piistitatud ehitist on alati voimalik tagantjirele seadustada. Ranna ja kalda tohus
kaitse on tagatud ainult siis, kui enne ehitama hakkamist hinnatakse selle tegevuse moju
kaitstavatele vddrtustele ja lubatakse ehitada vaid sinna, kus see avalikke huve ei kahjusta.
Lisaks trahvile peaks rannale ja kaldale ebaseaduslike ning omavaoliliste ehitiste kerkimist édra
hoidma teadmine, et selliselt kerkinud ehitis vdidakse likvideerida. Riigikontroll on seisukohal,
et ehitusseaduses sdtestatud ohtliku, ajutise voi ehitusloata piistitatud ehitise likvideerimine ei

oma mojutusvahendina reaalset toimet, kuna seda tegelikult ei rakendata. Valdav enamik

*! Ehitustegevus ranna- ja kaldaalal. Riigikontrolli aruanne Riigikogule, Tallinn, 2007, 1k 33.
* Ibid, 1k 37.
* Ibid, 1k 38.
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ebaseaduslikke ning omavolilisi ehitisi seadustatakse tagantjdrele selle pohjendatust kaalumata.

Sellises protsessis jddvad avalikud huvid esindamata ning ka kaitsmata.**

Jarelevalve tegijate hinnangul on suurem osa loata ehitamise juhtudest sellised, kus isik on juba
astunud samme kohalikult omavalitsuselt ehitusloa taotlemiseks, kuid pole loa saamist éra
oodanud. Niiteks on asutud koostama detailplaneeringut voi esitatud ehitusloa taotlus. Sellised
juba valmis ehitiste seadustamise menetlused viiakse 10puni samamoodi nagu juhtudel, kui
planeerimisel ja ehitamisel oleks seadust jirgitud. Néiteks dokumentide kooskdlastamiseks
saatmisel ei selgitata, et projektis kirjeldatud ehitised on juba valmis — Riigikontrolli vaadeldud
juhtumitel ei olnud iihelgi juhul planeeringu koostamise vdi ehitusloa taotluse materjalides
kirjas, et tegemist oleks juba olemasolevate ehitistega. Mitmel juhul olid omavalitsused
poordunud ka Keskkonnaministeeriumi poole ehituskeeluvoondi vihendamiseks, selgitamata, et
ehitisi juba piistitatakse vo1 need on lausa valmis. Omavoliliste ehitiste avastamisel kohustavad
omavalitsused enamasti suuliselt voi ettekirjutuse teel taotlema ehitusluba, vihestel vaadeldud
juhtudel alustati loamenetlust detailplaneeringu tagantjirele koostamisega. Enamikus
auditeeritud omavalitsustes ei peetud vajalikuks ebaseadusliku tegevuse eest trahvi madramist.
Vaid iihel juhul kaasnes planeeringu algatamisega ka keskkonnamoju strateegilise hindamise
korraldamine. Uhelgi vaadeldud juhul polnud omavalitsused menetluse tulemusel joudnud

jareldusele, et piistitatud ehitist seal olla ei tohiks.*

2.2 Ebaseaduslik ehitamine kohtupraktikas

Omavoliliste ehitiste puhul saab niiteks tuua haldusasja number 3-09-990, mille puhul on
tegemist aastaid kestnud vaidlusega. 2001. aastal ehitas omanik Manija kinnistule
ehituskeeluvoondisse kolm timarpalkidest maja, millel puudus ehitusluba. KKI andis samal
aastal korralduse ehitamine Idpetada. 2003. aastal tehti ettekirjutus hooned likvideerida. 2004.
aastal leiti, et kolm ehitusjdrgus maja on valmis ehitatud ning lisaks on ehitatud veel iiks hoone.
Samuti olid majad varvitud ning nende asukohta oli muudetud, mistSttu ei olnud enam voimalik
tuvastada, milliseid hooneid ettekirjutus puudutas. Jargnes vaidlus selle iile, kas majad on
kohtkindlalt maapinnaga iithendatud voi mitte ning kas neid saab ehitusseaduse moistes ehitisteks

lugeda. Vaidluste ajaks jattis maaomanik kohaliku omavalitsuse poolt méératud tdhtajaks

* Ehitustegevus ranna- ja kaldaalal. Riigikontrolli aruanne Riigikogule, Tallinn, 2007, 1k 38.
* Ibid, 1k 39.
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detailplaneeringu koostamata, mistottu ei saanud ta ka kinnistul ehituskeeluvoondi vahendamist
taotleda. Samuti ei ndinud 2008. aastal kehtestatud kohaliku omavalitsuse iildplaneering ette
Manilaiul ehituskeeluvoondi vahendamist. Lisaks toimus 2006. aastal omanike vahetus. 2009.
aastal tegi KKI kinnistu uutele omanikele ettekirjutuse hooned likvideerida hiljemalt 31.
martsiks 2009. Omanikud vaidlustasid ettekirjutuse, podrdudes Tallinna Halduskohtusse ja
seejarel  Tallinna Ringkonnakohtusse, kuid mdlemas jdeti kaebus rahuldamata.
Kassatsioonikaebust Riigikohtu halduskolleegium menetlusse ei votnud. Kuna KKI ettekirjutus
oli endiselt tditmata, tegi inspektsioon 2011. aasta juulis omanikele hoiatuse, andes neile uue

tahtaja oktoobri 10puni. Hoiatuses antud tihtajaks olid hooned lammutatud.*

Antud kohtulahendi pdhjal vdib ndha, kui keeruline ja aegavdttev on tagantjirele tegutsemine.
Kui jérelevalve oleks tohusam jddks palju rikkumisi olemata. Autori arvates tuleks kontrollida
regulaarselt kas ehitustegevus on lubatud ja kas peetakse kinni detailplaneeringus sitestatud

piirangutest.

Riigikontroll peab eriti negatiivseteks pretsedentideks omavoliliste ehitiste seadustamist ilma
detailplaneeringu koostamiseta, sest avalikkusel puudub igasugune voimalus otsustusprotsessis
kaasa rddkida, samuti ei kaaluta enamasti keskkonnamdjusid. Seadustamise ainsaks
pohjenduseks ei saa lugeda, et ehitis on juba olemas, loa andja peab hindama ka ehitise sobivust
ja vastavust avalikele huvidele ning seadustamise vajadust. Seadustamine peab olema vdimalik
vaid juhtudel, kui omavolilise ehitise omanik oleks tdendoliselt saanud ehitise piistitada ka

korrektselt kaitudes.?’

Uldjuhul peab ehitusloata ehitise lammutama selle omanik omal kulul. Kui omanik talle pandud
kohustust ei tdida, korraldab lammutamise kohalik omavalitsus asendtditmise menetlust jargides.
Omavalitsuste hinnangul on asendustiitmise korras lammutamisel oluliseks takistuseks selgete
rakendussédtete puudumine seaduses. Valdade sonul jdddakse kohtus kaotajaks, sest
jarelevalvetoimingute tegemisel on tehtud menetlusvigu. Kuna lammutamise kiisimus on
seaduses reguleeritud {iildsonaliselt ja mitmetimodistetavalt, kardetakse, et hiljem tuleb

omavalitsusel endal lammutamine kinni maksta. Ka pdhjendasid vidiksemad omavalitsused

* Halduskohtu 07.05.2010. a otsus nr 3-09-990
*7 Ehitustegevus ranna- ja kaldaalal. Riigikontrolli aruanne Riigikogule, Tallinn, 2007, 1k 39.
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lammutamise mittendudmist sellega, et inimesi tundes ja teades on neil raske sellist otsust teha.

Seetdttu eelistatakse, et likvideerimist nduaks ja korraldaks Keskkonnainspektsioon.*®

Riigikontrolli hinnangul ei véljenda riik rahaliste sunnivahendite ebaadekvaatsuse ja ehitiste
lammutamise menetluse reguleerimatuse tottu selgelt sallimatust ebaseadusliku ehitustegevuse
suhtes. See, et kohalikud omavalitsused kui ehitustegevuse pohilised jarelevalvajad ei rakenda
sanktsioone ja et ebaseaduslikku v0i omavolilist ehitist on tagantjdrele seadustada lihtne,
siivendab karistamatuse tunnet veelgi.* Samas on Riigikohus viljendanud seisukohta, et
omavalitsus ei ole kohustatud ettekirjutust tegema ja vOib omal &drandgemisel otsustada
omavoliliste ehitiste likvideerimise. Kui ehitis ei riku seejuures kellegi teise ega ka avalikke
huve, ei saa vallavalitsus teha lammutamisettekirjutust ainuiiksi karistusena omavolilise
ehitamise eest. See tdhendab, et {iksnes ehitise formaalne digusvastutus ei saa olla lammutamise

ettekirjutuse tegemise aluseks.™

Riigikontroll soovitab analiiiisida ebaseadusliku ja omavolilise ehitamise korral rakendatava
sunniraha ja trahviméddrade mojusust. Algatada ehitusseaduse muutmine sunnirahade ja
trahviméédrade suurendamiseks ulatuses, mis tagaks mojutusvahendite preventiivse toime.
Tootada vilja tépselt kord ja juhised, kuidas menetleda asendustditmise korras toimuvat ehitise
lammutamist. See aitaks omavalitsustel viltida asendustditmise rakendamisel tehtavaid
menetlusvigu ning annaks menetlemisel suurema kindlustunde. Ebaseadusliku ehitise
lammutamine kui sunnivahend muutuks siis tdhusamaks. Samuti soovitatakse todtada vélja
chitusseaduse muudatused selliselt, et rannal voOi kaldal asuvate ebaseaduslike -ehitiste
seadustamine saaks toimuda vaid siis, kui see on kooskdlas iildplaneeringuga, ldbinud
detailplaneeringu menetluse ning kooskdlastatud Keskkonnaministeeriumiga.
Ehituskeeluvoondis asuva ebaseadusliku ehitise seadustamine peaks olema voimalik vaid siis,

kui selleks oleks luba saadud ka seadusi jargides.”!

Siinkohal toob autor vilja keskkonnaministri vastuse, kes on kiill seisukohal, et ebaseaduslike
ehitiste seadustamine saab toimuda vaid erandjuhul ja kaalutlusotsusena kuid mainib ka fakti, et
detailplaneeringute menetlemine tagantjargi on sisuliselt ebadige ning vdhendab erinevate

institutsioonide administratiivset suutlikkust. Keskkonnaministeerium ldhtub ebaseaduslike

*® Ehitustegevus ranna- ja kaldaalal. Riigikontrolli aruanne Riigikogule, Tallinn, 2007, lk 39-40.
* Ibid, Tk 40.

** A. Kalbus. Ebaseaduslike ehitiste korvaldamine. Kohtupraktika. Juridica, 2006, Ik 490-504.
>! Ehitustegevus ranna- ja kaldaalal. Riigikontrolli aruanne Riigikogule, Tallinn, 2007, 1k 39.
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ehitiste ja rajatiste seadustamisel tildisest pohimottest, et seadustamine voib toimuda iiksnes

juhtudel, kui luba ehitise rajamiseks oleks saadud ka seadusi jargides.”

Kui Keskkonnaministeerium véidab, et 1&htub vaid iildisest pdhimdttest, et luba oleks saadud ka
seadusi jdrgides ja ebaseaduslike ehitiste seadustamine saab toimuda vaid erandjuhul, siis selle
10putdo analiiiisi pohjal leiab autor, et praktikas ei pdorata sellele eriti tdhelepanu ning valdav
enamik ebaseaduslikke ja omavolilisi ehitisi seadustatakse tagantjirele selle pdohjendatust

kaalumata.

2.3 Ebaseaduslik ehitamine Kiire elanike arvu kasvuga valdades

Autor analiiiisib Riigikontrolli auditit ,,Ehitustegevus kiire elanike arvu kasvuga omavalitsuses’’
ja jarelauditit ,,Kiire elanike arvu kasvuga valdade tegevus ebaseaduslike uusehitistega’ , kus
auditeeriti ehitustegevust viies Tallinna linnaga piirnevas vallas (Harku, Rae, Joeldhtme, Saku,
Kiili) ja kolmes Tartu linnaga piirnevas vallas (Luunja, Ulenurme, Tartu), mis 2000. aastate
teises pooles valitsenud kinnisvarabuumi ajal kuulusid Eesti suurimate ehitustandrite hulka.
Auditi tarbeks valiti vélja 85 nendes valdades piistitatud uusehitist (eluhoonet), mille andmed
polnud ehitisregistrist leitavad. Auditi kdigus selgus, et 85 ehitisest 48 olid piistitatud kas ilma

chitusloata voi ei suutnud omavalitsused enda véljastatud ehitusluba leida.™

Majanduskasv toob kaasa valglinnastumise laine, mis véljendub teatud hulga maksumaksjate
huvis kolida suurte linnade keskustest elama linnalihedasse privaatsemasse keskkonda, valdavalt
linnaga piirnevasse omavalitsusse. Omavalitsus, kuhu elama kolimisest huvitataud ollakse, peab
arvestama, et uutele elanikele tuleb uues elukohas tagada vajalik tehniline (teed, trassid,
ithistransport) ja sotsiaalne (koolid, lasteaiad) taristu. Nende omavalitsuste senised elanikud on
aga huvitatud, et elanike arvu juurdekasv ja uued ehitusalad oleks planeeritud selliselt, et see ei
kahjustaks nende olemasolevat elukeskkonda. Eesti praktikas jdid valglinnastumise piirkondades
asuvad kohalikud omavalitsused eelneva ndrga planeerimise tottu ehitusbuumi aastatel ddrmiselt

suure surve alla, millega kaasnes tihti isevooluteed kulgev arendus- ja ehitustegevus.*

>2 Ehitustegevus ranna- ja kaldaalal. Riigikontrolli aruanne Riigikogule, Tallinn, 2007, 1k 41.
33 Kiire elanike arvu kasvuga valdade tegevus ebaseaduslike uusehitistega (jarelaudit). Riigikontrolli aruanne
Riigkogule, Tallinn, 2013, 1k 3.

> Ehitustegevus kiire elanike arvu kasvuga omavalitsustes. Riigikontrolli aruanne Riigikogule, Tallinn, 2011, 1k 0.
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Auditi tulemusel leidis Riigikontroll ehitusloata piistitatud ehitisi koigis auditeeritud
omavalitsustes. Enim selgitati selliseid ehitisi vilja Kiili, Joeldhtme, Rae ja Tartu vallas. Nendest
kahes esimeses suhtuti ehitusjirelevalvega seonduvate kohustuste tditmisse niivord valikuliselt,
et auditisse valitud ehitiste seaduslikkuse tegelikku olukorda pidi Riigikontroll korduvalt
tdpsustama ka veel pdrast audititoimingute 10petamist. Kdik auditeeritud omavalitsused rikkusid

ka ehitus- ja kasutusloa andmete riiklikus ehitisregistris avalikustamise kohustust.”

Auditis tehtud tdhelepanekud puudutavad kaheksat valda, millest viis kuuluvad
Siseministeeriumi tellimusel koostatud kohaliku omavalitsuse Ttiksuste vOimekuse indeksi
kohaselt Eesti kiimne kdige vdoimekama omavalitsuse hulka. Riigikontroll on seisukohal, et
auditeeritud omavalitsused vaatasid ehitusbuumi ajal toimunud ebaseaduslikku ehitamist
enamasti pealt ega votnud selle tokestamiseks midagi oluliselt ette ning niitid tegelevad vaid
tagajargede likvideerimisega ehitusloata ehitatud uusehitiste seadustamise teel. Riigikontroll
moonab, et seadusega kohalikule omavalitsusele pandud iilesanne voib erinevatel pdhjustel jddda
tditmata, toomata omavalitsusele kaasa mingeidki tagajargi. Riigikontroll ei saa aktsepteerida, et
ritk ei toimi hoobade puudumise tottu otsustavalt valdkonnas, millel on oluline mdju nii

keskkonnale kui ka inimeste ohutusele.®

Jargnevalt toob autor vilja Riigikontrolli olulisemad tédhelepanekud. Auditeeritud omavalitsused
el suuda ebaseaduslikku ehitustegevust tuvastada ega tdkestada. Auditi kdigus tuvastas
Riigikontroll valimisse kuulunud 85 ehitisest 48 uusehitist, mis olid ehitatud ilma ehitusloata voi
mille ehitusluba ei suutnud omavalitsused leida. Kontrollinud olukorda poole aasta pirast,
selgus, et nendest ehitistest vaid veerandi puhul olid omavalitsused alustanud menetlust
rikkumise tuvastamiseks, paljude ehitiste puhul ei voetud vaevaks isegi mitte ehitise omanikuga

tthendust votta.’’

Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi peetav ehitisregister ei tdida oma eesmérki ega
sisalda ja avalikusta tegelikkusele vastavat infot, mistottu riiklik ehitusstatistika, mis pohineb
registri andmetel, ei saa olla tdpne. Ehitisregistrist on Maa-ameti hinnangul puudu kiimnendik

tegelikult olemasolevatest hoonetest. Juba alates registri loomisest on sealt puudu suur hulk

> Ehitustegevus kiire elanike arvu kasvuga omavalitsustes. Riigikontrolli aruanne Riigikogule, Tallinn, 2011, Ik 0.
% Ibid, 1k 1.
% Ibid, 1k 1.
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vanemaid hooneid, uuemate andmete puhul aga ei kontrollita, kas sisestatavad andmed on

taielikud ja diged.™

Konkurents uute maksumaksjate pdrast on kohalike omavalitsuste seas prioriteet
ehitusjdrelevalve korraldamise ees. Selgus mitmeid juhtumeid, kus auditeeritud vald registreeris
loata kerkinud ehitise uuselanike elukohana, kuna ei uurinud, millistel alustel on piistitatud ja
millises seisukorras on ehitis, kuhu uuselanik soovib elama asuda. Auditeeritud valdade
uusasustuspiirkondades on elukohana registreeritud hoonetest kasutusload antud ainult 23%
juhtudest. 49-st Riigikontrolli valimisse kuulunud ilma ehitusloata piistitatud ehitisest oli 12
ehitisse registreeritud kokku 28 alalist elanikku, millega kaasnes vallale kohustus neile ka kdiki

teenuseid osutada: ehitada vilja teed, anda vajaduse korral koht lasteaias ja koolis.*

Omavalitsused peavad probleemiks ehitamise alustamist enne ehitusloa saamist, nende viitel on
paljudel juhtudel ilma loata ehitamist alustatud teadmatusest. Kiili vald oli kuue auditi valimisse
kuulunud ebaseadusliku ehitise puhul ehitusloa taotluse tagasi liikanud, neist neljal korral oli
palutud parandada ehitusprojekti. Kinnistuomanikud olid aga edasise paberivormistamise asemel

eelistanud eluhooned valmis ehitada ilma loata.®®

Auditi raames tuvastatud 48 ehitisega, millel polnud ehitusluba, olid auditeeritud poole aasta
jooksul pérast auditit kditunud jargmiselt: Kiili vald vastas oma 9 ebaseadusliku ehitise kohta, et
pole iihelgi juhul teinud mitte midagi. Hiljem tuvastas Riigikontroll ehitisregistrist, et 2 ehitisele
oli siiski vahepeal tagantjarele viljastatud ehitusluba. Joeldhtme vald ei olnud poole aasta
jooksul ette votnud midagi, kuid asus seejdrel oma ebaseaduslike ehitistega tegelema. Kuu
hiljem oli 2 ehitise omanikule koostatud vairteo protokoll ning mitmed omanikud vélja kutsutud.
13 juhul oli omanikku teavitatud ja vilja kutsutud (Harku vallas tdhitud kirjaga, Tartu ja
Ulenurme vallas suuliselt). 2 juhul oli seda piiiitud teha, kuid ei saadud omanikku kitte (Tartu
vald). 3 juhul jétkus juba auditi kdigus toimunud seadustamisprotsess. Rae vald oli 7 juhul
alustanud voi jatkanud menetlustoiminguid. Mitmel juhul oli arendaja pankrotistumise tdttu
joutud oOiguslikku tupikusse, kus leiti, et enne arendaja kohustuste tditmist valla ees voi
iileandmist ehitist seadustada ei saa. 8 juhul oli ehitis seadustatud, sellest 7 juhul (4 Saku ja

Luunja valla ehitist, 2 Rae valla ehitist ning 1 Joeldhtme valla ehitis) ehitusloa andmisega, iihel

>¥ Ehitustegevus kiire elanike arvu kasvuga omavalitsustes. Riigikontrolli aruanne Riigikogule, Tallinn, 2011, Ik 1.
* Ibid, 1k 1.
% Ibid, 1k 9.
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juhul (Tartu vald) kasutusloa andmisega. Saku vald oli mdlemal juhul teinud omanikele enne

seadustamist ka ettekirjutuse ehitise seadustamiseks.*'

Autor toob vilja fakti, et iikski auditeeritud omavalitsus ei pidanud vajalikuks iihtki oma

territooriumil digusliku aluseta ehitatud ehitist lammutada.

Kaks aastat hiljem auditeeris Riigikontroll, kas samad omavalitsused on asunud pirast
ebaseaduslike ehitiste tuvastamist nendega seonduvaid probleeme lahendama ja korraldanud
oigusaktides ette nidhtud viisil menetluse, mille 10ppeesméark on ebaseaduslik ehitis lammutada
vOi nduetele vastavaks teha. Jarelauditi tulemusel leidis Riigikontroll, et omavalitsused suhtuvad
ebaseaduslikku ehitamisse leebelt. Vaid kolmandikul juhtudest on omavalitsused pérast
ebaseadusliku ehitise tuvastamist menetlenud asja nii, et dokumentidest selguks omavalitsuse
kaalutlused, mida ja miks tuleb ehitise omanikul ebaseadusliku olukorra 15petamiseks ette votta.
Trahvi on hoone ebaseaduslik ehitamine toonud vihem kui 20% juhtudest. Enamasti 10peb
ebaseaduslik tegevus hoone tagantjirele seadustamisega viisil, mis ei too hoone omanikule kaasa

rohkem kohustusi ega kulusid, kui neid on olnud seadusekuulekalt oma maja ehitanud inimesel.”

2011. aasta auditis tuvastatud 48 ebaseaduslikust hoonest kuue puhul olid kohalikud
omavalitsused 2013. aastaks leidnud iiles varem viljastatud ehitusloa voi tuvastanud, et hoone
oli siiski seaduslik ja see puudus ehitisregistrist. Ulejiinud 42 hoonet osutusid ebaseaduslikeks,
st olid piistitatud ilma ehitusloata. Nendest iiksnes 14 hoone puhul oli kohalik omvalitsus teinud
ebaseaduslikult piistitatud hoone omanikule ettekirjutuse, kust oli vdimalik tuvastada, mida ja
mis ajaks tuleb hoone omanikul ebaseadusliku olukorra lopetamiseks ette votta. 2013. aasta
kevadeks oli nendest 42 hoonest 26 saanud tagantjirele ehitus- voi kasutusloa, 16 hoonel aga
puudus endiselt luba. Paljudel juhtudel ei selgunud {ihestki dokumendist, millistel kaalutlustel on
omavalitsused otsustanud loa tagantjdrele véljastada ning et ehitis oli enne seadustamist ehitatud
seadust rikkudes. Ehitiste tagantjirele seadustamisel keskendutakse formaalsetele toimingutele,
tagamata seejuures, et hoone vastab 10puks nduetele ning on ohutu selle elanike ja kaaskodanike
jaoks. Ehitusekspertiisi tellimist voi1 {ilesmoddistust, mis vdimaldaks nimetatud asjaoludes
veenduda, kasutasid auditeeritud omavalitsused véga iiksikutel juhtudel. Lammutatud ei olnud
ihtegi auditis késitletud ebaseaduslikku ehitist. Auditeeritud omavalitsused ei suutnud

ebaseaduslikule ehitustegevusele reageerida digel ajal, lasid hooned 16puni valmis ehitada ja

%! Ehitustegevus kiire elanike arvu kasvuga omavalitsustes. Riigikontrolli aruanne Riigikogule, Tallinn, 2011, Ik 12.
82 Kiire elanike arvu kasvuga valdade tegevus ebaseaduslike uusehitistega (jirelaudit). Riigikontrolli aruanne

Riigkogule, Tallinn, 2013, 1k 3-4.
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sattusid seejirel olukorda, mida on praeguste Oigusaktide ning olemasoleva kohtupraktika
valguses keerukas lahendada. Kaalutlusotsust, kas hoone tuleks lammutada voi kas ja mil moel
asuda seda seadustama, liikatakse seetdttu piiramatult edasi. Uksikutel juhtudel, kui on
otsustatud hoone osalise voi tdieliku lammutamise kasuks, ei suuda omavalitsus tagada selle

otsuse elluviimist.*

Omavalitsused loovad hoonete seadustamiseks oma reegleid, mis ei taga hoone vastavust
nouetele. Kui omavalitsus on otsustanud ebaseaduslikku hoonet mitte lammutada, siis tuleb
seaduserikkumine 10petada muul moel. Ehitusseaduse reeglid on maéiratud toimimiseks nn
normaalolukorras, kus ehitusluba antakse vélja enne hoone ehitamist. Kui aga hoone on juba
olemas ning detailplaneering kehtestatakse ning ehitus- ja kasutusluba viljastatakse tagantjarele,
siis selle olukorra kohta seaduses kord puudub. Ehitusseaduses ei ole arvestatud voimalusega, et
ebaseaduslikku hoonet voiks ka tagantjirele seadustada. Praktikas {iritavad omavalitsused
ebaseadusliku olukorra 16petamiseks kasutada samuti olemasolevaid ehitusseaduse reegleid, mis
aga toob kaasa terve hulga lahenduseta jddvaid probleeme. Iga vald iritab reguleerimata
olukorras tdita seadust omal viisil, 1dhtudes sellest, milliseid aspekte tagantjirele korraldatud

menetluses oluliseks peeti.*

Jérelauditi tulemusel soovitas Riigikontroll auditeeritud kohalike omavalitsuste volikogudel
analiiiisida, kas vallavalitsusele ehitusjdrelevalve tarvis ette ndhtud ressurss (raha, ametikohtade
arv) on piisav, et tdita tulemuslikult kohalikule omavalitsusele pandud -ehitusjirelevalve
tilesannet.” Erinevate kogutud materjalide pdhjal leiab autor, et sageli puudub omavalitsusel
konkreetne isik kes tegeleb ehitusjirelevalvega. Juhul kui ametikoht on olemas vdib suuremas
omavalitsuses antud isik tootada iilekoormusega, sel juhul tuleks luua tdiendavaid ametikohti.
Samuti mérgib autor, et vdiksemates omavalitsustes on inimesed omavahel tuttavad ja naabrid

ning see teeb ebamugavaks karistuse maaramise.

% Kiire elanike arvu kasvuga valdade tegevus ebaseaduslike uusehitistega (jirelaudit). Riigikontrolli aruanne
Riigkogule, Tallinn, 2013, 1k 4.

% Ibid, 1k 18.

% Ibid, 1k 12.
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2.4 Ehitusloa tithistamine parast ehitise valmimist

Kodue Vallavalitsus kehtestas Kiruvere jirve dérse kinnistu detailplaneeringu, millega néhti
muuhulgas ette jarve kaldale ehituskeeluvoondisse paadikuuri ehitamine. Septembris 2006
vidljastas vald hoone ehitusloa. Ehitusprojektis kirjeldatud hoonest hdlmas paadikuurina
kasutatav osa vaid veidi iile 20%, iilejddnud pinnal asusid sauna- ja puhkeruumid. Hoone ehitati

valmis ning 2008. aasta jaanuaris viljastas vald sellele kasutusloa.®

Autor margib, et algselt ndhti detailplaneeringuga ette paadikuur kuid Riigikohtu lahendi jargi
oli hoone kasutamise otstarbeks margitud ‘’Elamu, talu, kooli vms majapidamisabihoone, nagu
nditeks kuur, individuaalgaraaz ja saun, suvila, aiamaja’’. Samuti oli kavandatud paadikuuri
ehitamine osaliselt jdrve kallasrajale kuigi kallasraja osaline sulgemine on vastuolus
looduskaitseseadusega ja veeseadusega. Kiruvere jarve kaldal on ehituskeeluvoondi laius 50 m.
Looduskaitseseaduse jargi ei laiene ehituskeeld kehtestatud detailplaneeringuga kavandatud
sadamachitisele voi veeliiklusrajatisele. Paadikuur moodustas aga hoone pindalast vaid 22,4%.%
Sellisele hoonele on ehituskeeluvoondis ehitus- ja kasutusloa viljastamine Jigusvastane.
Siinkohal tekib kiisimus, et kuidas andis kohalik omavalitsus ndusoleku, et valminud ehitis voi1
selle osa vastab echitisele ettendhtud noduetele ja seda vOib kasutada vastavalt kavandatud

kasutamise otstarbele? Tegemist voib olla kohaliku omavalitsuse menetlusveaga.

Oktoobris 2008 esitas Keskkonnainspektsioon protesti detailplaneeringu, ehitusloa ja kasutusloa
tithistamiseks. Protesti esitaja td1 vidlja asjaolu, et ehitatud hoone asub Kiruvere jarve kalda 50
meetri laiuses ehituskeeluvoondis. Looduskaitseseaduse kohaselt ei laiene ehituskeeld kiill
kehtestatud detailplaneeringu alusel kavandatud sadamachitisele voi veeliiklusrajatisele, kuid

Keskkonnainspektsioon leidis, et valminud hoonet selle erandi alla paigutada ei saa.*®

Asja lahendamisel sai keskseks kiisimuseks see, kas paadikuurile antud ehitusluba on vdimalik
pdrast ehitise valmimist tithistada. Halduskohus leidis, viidates haldusmenetluse seaduse § 61
16ikele 2, et ehitusloa tiihistamine pérast sellega kavandatud ehitise valmimist ei ole vdimalik,

sest ehitusluba on kehtivuse kaotanud. Ringkonnakohus viitas aga ehitusseaduse § 25 1oikele 1,

% p_Sarv. Ehitusloa tiihistamine parast ehitise valmimist. Kohtupraktika. Juridica, 2011, 1k 148.
87 Riigikohtu Halduskolleegiumi 30.11.2010. a otsus nr 3-3-1-63-10
8 p_Sarv. Ehitusloa tiihistamine parast ehitise valmimist. Kohtupraktika. Juridica, 2011, 1k 148.
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mille kohaselt ehitusluba on tdhtajatu, samuti Riigikohtu halduskolleegiumi praktikale ning

leidis, et ehitusloa tithistamine péarast ehitise valmimist on voimalik.®

Riigikohtu halduskolleegiumi senine praktika uuritavas kiisimuses oli monevorra vastuoluline.
Haldusasjas 3-3-1-25-02 kisitles halduskolleegium kiisimust pohjalikult ja leidis, et ehitusloaga
el anta taotlejale mitte liksnes digust asuda tegema ehitustdid, vaid ehitusloal on ka pérast ehitise
valmimist tuvastav funktsioon. Pérast ehitise valmimist ei ole puudutatud isiku Oigusi kiill
voimalik taastada iiksnes ehitusloa tiihistamisega, kuid tiihistamine voib olla aluseks muude
oiguskaitsevahendite rakendamisele. Tdhtaegselt vaidlustatud ehitusloa tiihistamist ei saa
vélistada seegi, et ehitise valmimise tottu on ehitisele antud kasutusluba. Halduskolleegium
kinnitas seda seisukohta sama vaidluse uuel ringil Riigikohtuni joudmisel haldusasjas 3-3-1-42-
03. Hilisematest lahenditest saab samale seisukohale jadmise vilja lugeda halduskolleegiumi
otsusest asjas 3-3-2-1-08, kus on margitud, et hoonele antud ehitusloa tiihistamine puudutab selle
kinnisasja omanike 0Oigusi, millel hoone asub, sest vdib kaasa tuua hoone lammutamise
ehitusseaduse § 40 1oike 2 jérgi. Viidatud lahendites margitust vastupidisele seisukohale asus
halduskolleegium aga otsuses asjas 3-3-1-33-05, kus leidis pikemaid pohjendusi esitamata, et
kuna vaidlustatud ehitusloa alusel kavandatud rajatised olid vilja ehitatud, oli loa kehtivus
16ppenud ja selle tiihistamine kohtu poolt ei olnud enam vodimalik. Varasema praktika
iihtlustamiseks vaatas Riigikohtu halduskolleegium Kiruvere paadikuuri asja 1idbi tiies
koosseisus. Uhtsele seisukohale kolleegium aga ei joudnud: enamuse otsuse suhtes jdid

eriarvamusele viiest halduskolleegiumi riigikohtunikust kaks.”

Haldusmenetluse seaduse § 61 1dikes 2 nimetatud haldusakti kehtivuse 10ppemise alus — sellega
antud Oiguse 10plik realiseerimine — 10petab akti kehtivuse edasiulatuvalt. Tagasiulatuvalt jaab

haldusakt juba sooritatud toimingute digusliku alusena alles.”

Ehitusseaduse kohaselt on ehitusluba kohaliku omavalitsuse voi riigi ndusolek konkreetse ehitise
plstitamiseks, samuti nousolek ehitise laiendamiseks, rekonstrueerimiseks voi lammutamiseks.
Riigikohtu halduskolleegiumi enamus leidis asjas 3-3-1-63-10, et viidatud moistest tulenevalt
ammendub ehitusloa kujundav mdju ehitise valmimisega, mistdttu puudub pdhjus, miks
ehituslubadele ei peaks laienema haldusmenetluse seaduse iildregulatsioon. Ringkonnakohtu

kohaldatud ehitusseaduse § 25 16ike 1 kohta, mille kohaselt ehitusluba on tihtajatu, vilja arvatud

%P Sarv. Ehitusloa tiithistamine parast ehitise valmimist. Kohtupraktika. Juridica, 2011, 1k 148.
7 Ibid, 1k 148-149.
! Ibid, 1k 149.
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sama paragrahvi 10ikes 2 nimetatud juhul (,,Ehitusluba kaotab kehtivuse, kui ehitamist ei ole
alustatud kahe aasta jooksul ehitusloa véljastamise pdevast arvates.’’), leidis kolleegium, et seda
tuleb moista selliselt, et puudub tdhtaeg ehitise valmisehitamiseks, kuid ehitamisega tuleb

alustada kahe aasta jooksul. Seega ei sitesta EhS § 25 erandit HMS § 61 1dikest 2.7

Ehitise valmimine ei ole reaalses elus aga alati iiheselt fikseeritav, samas on ehitusloast
mojutatud isikutel oluline teada néditeks seda, kas ehitusloa tiihistamiseks saab veel esitada
kaebuse halduskohtusse. Ka I. Pilving on mérkinud, et ehitis ei valmi {ihe ,,juriidilise sekundi’’
jooksul, vaid sellal, kui mdni konstruktstioon on juba valminud, kiib teiste kallal alles t66. Seega
peaks vdhemalt ehitise I0pliku valmimiseni juba valminud osad olema ehitusloa kujudava

mojuga kaitstud.”

Selle probleemi lahendas Riigikohtu halduskolleegium, leides, et ehitise valmimise kui juriidilise
fakti fikseerib ehitise kasutusluba. Seega kehtib ehitusluba kuni selle alusel piistitatud ehitisele
kasutusloa andmiseni, pdrast seda kaotab aga HMS § 61 1dike 2 kohasel (edasiulatuvalt)
kehtivuse. Ehitusseaduse kohaselt kinnitab ehitise kasutusluba valminud ehitise vastavust

chitisele kehtestatud nduetele, samuti ehitusloa taotlemisel esitatud ehitusprojektile.™

Halduskolleegium selgitas, et juba valminud ja kasutusloa saanud ehitise oOiguspdrasuse
kontrollimiseks saab taotleda ehitise kasutusloa tiihistamist. Ka haldusorganil endal on vdimalik

ehitisele antud kasutusluba kehtetuks tunnistada.”

Riigikohtu halduskolleegium leidis asjas 3-3-1-63-10, et vaid juhul, kui ehitusloa muutmine voi
kehtetuks tunnistamine ei ole voimalik (nt kui ehitusloa adressaadi usalduse kaitse kaalub {iles
avaliku voi kolmandate isikute huvi), saab digusvastasele ehitisele diguspiraselt kasutusloa anda.
Kolleegium viitas siinkohal ka oma otsusele haldusasjas 3-3-1-62-03, milles kolleegium leidis, et
,.kui kasutusloa andmisel ilmneb, et ehitusluba ei olekski tohtinud vélja anda, sest ehitusprojekt
el olnud nouetekohane, ei vOi kohalik omavalitsus kasutusluba viljastades seda viga
tdhelepanuta jitta. Vea ilmnemisel tuleb kaaluda ehitise omanike ja kolmandate isikute digusi ja
huve’’. Samuti viitas halduskolleegium samas lahendis toodud selgitusele olukorra kohta, kus

Oigusvastase ehitusloa alusel ehitatud ehitist kasutusele votta ei saa: ,,Paratamatult kaasneb

72 P. Sarv. Ehitusloa tiihistamine parast ehitise valmimist. Kohtupraktika. Juridica, 2011, 1k 149.
7 Ibid, Tk 149.
™ Ibid, Tk 149.
7 Ibid, Tk 150.
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ehitusloa alusel ehitamisega kahju, kui valminud ehitist ei ole hiljem vdéimalik kasutusloa
andmata jatmise tottu soovitud eesmargil kasutusele votta. Kui kasutusloa andmise vdimatus on
tingitud kohaliku omavalitsuse veast ehitusloa andmisel, mis ei pidanud ehitise omanikule olema
enne chitustdode alustamist arusaadav, siis voib kohalikul omavalitsusel tekkida kohustus

hiivitada ehitise omanikule asjatu ehitamisega kaasnev kahju.”’”

Siinkohal mirgib autor, et kui kohalik omavalitsus tegi vea ehitusloa andmisel ning kasutusloa
andmisel, siis tuleb arvesse votta voi lausa eeldada, et ehitise omanik pidi enne ehitustodde
alustamist sellest veast teadlik olema. OU Grove Invest, kelle omandis asub antud kinnistu,
tegeleb kinnisvaraarendusega, mistottu peaks ta olema teadlik ehitustegevuse suhtes

rakenduvatest keskkonnakaitselistest piirangutest.

Eespool toodud arutluskéigust tulenevalt leidiski kolleegium, et Kiruvere paadikuuri ehitusloa
tithistamine enam voOimalik ei ole, sest ehitusluba oli kasutusloa viljaandmisega kehtivuse
kaotanud. Kolleegium jéttis aga jOusse ringkonnakohtu otsuse osa, millega too tiihistas
paadikuurile antud kasutusloa. Kolleegium ndustus ringkonnakohtu seisukohaga, et ehitusluba ja
kasutusluba ei olnud antud mitte detailplaneeringuga kavandatud paadikuurile, vaid eluruumina
(saunsuvilana) kasutatavale hoonele, mille ehituskeeluvoondisse piistitamine ei ole
looduskaitseseaduse kohaselt lubatud. Kolleegium leidis, et ehitise omanik ei saa tugineda
usalduse kaitsele, sest pidi ndutava hoolsuse korral aru saama, et piistitatava ehitise puhul ei ole
tegemist paadikuuriga, ning mdistma ehituskeeluvoondisse saunsuvila ehitamist lubava ehitusloa

digusvastasust.”

Kolleegium leidis, et kasutusloa tiihistamise korral tuleb haldusorganil teha isikule ettekirjutus
Oiguspdrase olukorra saavutamiseks. See voib tdhendada ka ehitise iimberehitamist voi isegi
lammutamist. Kohaldada saab EhS § 40 16iget 1, mille kohaselt peab inimese elule, tervisele voi
varale, samuti keskkonnale ohtliku ehitise kas viima vastavusse ehitisele esitatavate nduetega voi
selle lammutama. Kolleegium maérkis, et kohaldada ei saa EhS § 40 1diget 2, mis reguleerib
oigusliku aluseta piistitatud ehitise lammutamist. Seda sidtet saab kohaldada vaid juhul, kui

chitatud on ehitusloata vdi ehitusluba on selle kehtivuse ajal tiihistatud.™

76 p. Sarv. Ehitusloa tithistamine pérast chitise valmimist. Kohtupraktika. Juridica, 2011, 1k 150.
7 Ibid, 1k 150.
8 Ibid, 1k 150-151.
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Varasem tolgendus, mille kohaselt ehitusluba sai tiihistada ka pérast ehitise valmimist ja sellele
kasutusloa andmist, voimaldas EhS § 40 16ike 2 laiemat kohaldamist, sest ehitusloa tiihistamine
kohtu poolt tdhendas selle kehtivuse kadumist algusest peale. Seega kadus &ra ehitamise diguslik
alus. EhS § 40 1dike 2 kohaldamine ei eelda keskkonnaohu vd&i inimese tervisele vOi varale
suunatud dranditamist. Ehitusloa haldusorgani poolt kehtetuks tunnistamise korral on ehitise
omanikul kohutus taastada kehtetuks tunnistatud ehitusloa alusel ehitamisele eelnenud olukord

maaiiksusel. Kasutusloa kehtetuks tunnistamise tagajirgi ei ole ehitusseaduses sétestatud.”

Riigikohtu halduskolleegium on oma varasemas praktikas selgitanud, et omavolilise ehitise
lammutamist vo1 muul viisil likvideerimist ei saa ehitisele esitatavate materiaaldiguslike nduete
rikkumine Oigustada iga kord ka siis, kui rikkumist ei ole voimalik korvaldada leebemate
vahenditega. Kui selgub, et ehitusnorme on rikutud ja rikkumist ei ole vdimalik muude
meetmetega korvaldada, tuleb kaaluda menetlusosaliste ja avalikke huve lammutamise poolt ja

vastu.®

Eriarvamuses, millega iihines ka riigikohtunik Harri Salmann, leidis riigikohtunik Jiiri Pold, et
EhS § 25 16iked 1 ja 2 on erinormiks HMS § 61 1dike 2 suhtes, sitestades, et ehitusluba on
tahtajatu. Riigikohtunik Jiiri POllu hinnangul toetab seda jéareldust EhS § 25 Ioike 1
kujunemislugu. Nimelt oli ehitusseaduse eelndus ehitusloa ajaline kehtivus sétestatud teisiti kui
kehtivas seaduses: eelndus oli ehitusloa kehtivuse l0ppemine otsesdnu seostatud ehitisele
kasutusloa andmisega (,,Ehitusluba véljastatakse kehtivustdhtajata, kuid kaotab kehtivuse, kui
ehitamist ei ole alustatud kahe aasta jooksul ehitusloa viljastamise padevast arvates voi kui ehitis
tervikuna on saanud kasutusloa.’”). Eelndu teisel lugemisel tehti eelndusse muudatusettepanek,
millega jdeti eelndust vilja pohimote, et kasutusloa saamisega kaotab ehitusluba kehtivuse.

Seega loobus seadusandja kolleegiumi enamuse tdlgendusele vastavast regulatsioonist.”

J. Pold leidis lisaks, et ehitusloa kehtivusel ja Oiguslikult regulatiivse toime siilimisel on
ratsionaalne sisu ka pérast ehitise valmimist. Kui ehitusluba kehtib ka pérast ehitisele kasutusloa
andmist, siis on see diguslikuks moddupuuks, mille abil saab hinnata, kas kasutusluba on antud
ehitusloale vastavale ehitisele. Selleks mdddupuuks ei saa olla ehitusprojekt, mis lahus
ehitusloast ei oma regulatiivset tihendust. Kui ehitusluba kaotab kasutusloa saamisel kehtivuse,

siis on kasutusloa saanud ehitise diguspérasust voimalik hinnata vaid iildaktidega kehtestatud

7 P. Sarv. Ehitusloa tiihistamine parast ehitise valmimist. Kohtupraktika. Juridica, 2011, 1k 151.
% Ibid, 1k 151.
8! Ibid, 1k 151.
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nouete kaudu. See, et ehitis vastab iildaktidega kehtestatud nduetele, ei tdhenda aga tingimata
seda, et kasutusluba on antud ehitisele, mis vastab ehitusloale. Eeltoodust tulenevalt leidis J.
Pald, et kolleegiumi enamuse heakskiidu leidnud seisukohta jirgides pole véimalik kdrvaldada
kasutusloa saanud ehitist, mis ei vasta ehitusloale. Kasutusloa saanud ehitise korvaldamine oleks

voimalik vaid juhul, kui kasutusloa saanud ehitis ei vasta tildaktidega kehtestatud nduetele.*

Antud kohtupraktika niitel voib votta seisukoha, et juba valmis olevate ehitiste lammutamine
vOib osutuda &dirmiselt keeruliseks protsessiks. Ehitusseaduse § 40 1dige 2 ei eelda
keskkonnaohu voOi inimese tervisele vOi varale suunatud ohu viljatoomist. Siiski, ei saa

chitusluba olla takistuseks lammutusettekirjutuse tegemisel.”

Oht keskkonnale voi inimese elule,
tervisele vO1 varale on aga laialt tolgendatav mdiste, mis ei pruugi alati olla ohuolukord.
%*Kéesolevas asjas voib ehituskeeluvoondisse ehitamisest tuleneda oht keskkonnale, sest
Kiruvere jarv on méératud hoiualaks, millest ilmneb jérve loodusliku seisundi kaitsmise olulisus.
Ent Riigikohtu halduskolleegium on varasemas praktikas selgitanud, et omavolilise ehitise
lammutamist vo1 muul viisil likvideerimist ei saa ehitisele esitatavate materiaaldiguslike nduete

rikkumine Oigustada iga kord ka siis, kui rikkumist ei ole voimalik korvaldada leebemate

vahenditega ning tuleb kaaluda menetlusosaliste ja avalikke huve lammutamise poolt ja vastu.®

Kui kasutusloa menetluses ilmneb, et ehitusluba on vilja antud Oigusvastaselt, tuleb kaaluda
ehitusloa kehtetuks tunnistamise voi muutmise vajadust. Sisuliselt on ehitis valminud kui antakse
kasutusluba, seega on ehitusluba kehtivuse kaotanud ja selle tiihistamine kohtu poolt ei ole
voimalik. Selleks, et vaidlustada antud kasutusloa diguspidrasust, tuleb esitada kaebus ehitise
kasutusloa tiihistamiseks. Kui kasutusluba tiihistatakse, tuleb haldusorganil teha isikule
ettekirjutus Oiguspdrast olukorra saavutamiseks, antud juhul siis {imberehitamiseks voi

lammutamiseks.

Autori arvates nagu ka Riigikohtu otsuses oli kasutusluba antud digusvastaselt, sest eluruumide
ehitamine ehituskeeluvoondisse on keelatud ning kinnisvaraarendusega tegelev ettevote pidi

teadlik olema ehituskeeluvoondisse ehitamise piirangutest.

82 p. Sarv. Ehitusloa tiihistamine pérast ehitise valmimist. Kohtupraktika. Juridica, 2011, 1k 151-152.
% Ehitusseadus. Vastu voetud 15.05.2002. — RT 12002, 47, 297...RT 1, 29.06.2014.

8 P. Sarv. Ehitusloa tiihistamine pérast ehitise valmimist. Kohtupraktika. Juridica, 2011, 1k 151.

% A. Kalbus. Ebaseaduslike ehitiste kdrvaldamine. Kohtupraktika. Juridica, 2006
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KOKKUVOTE

Antud 16putdds seadis autor hiipoteesi, et jarelevalve ranna- ja kaldaaladele ehitamisel on

puudulik ning hiipotees leidis kinnitust.

Autor jai endale kindlaks, sest analiiiisides erinevaid materjale selgus, et detailplaneeringud, mis
tuleks saata maavanemale jdrelevalve tegemiseks, kehtestatakse tihti ilma maavanema
heakskiiduta. Samuti kerkivad paljud ebaseaduslikud ehitised rannale ja kaldale just kohalike

omavalitsuste menetlusvigade tottu.

Autor leidis, et seaduse erineva tdlgendamise tottu ei ole ranna ja kaldaga seotud vairtused iile
Eesti vordselt kaitstud. Piirangud on efektiivsed kui neid on vdimalik {iheti modista. Rannale ja

kaldale ehitamisel peaks koigile olema selge piirangute ulatus.

Too eesmdrk on toestada, et kontroll detailplaneeringute iile ei ole piisavalt mdjus ning
ebaeadusliku ehitamise tagajirjed ja karistus pole tulemuslikud. Autor joudis jareldusele, et
ebaseadusliku tegevuse eest méadratavad trahvid ja sunnirahad on liiga vdiksed ega enneta
ebaseaduslikku ehitamist. Seetdttu puudub riigil ja kohalikel omavalitsustel tohus
mojutusvahend, mille abil ebaseaduslikku ehitamist kontrolli all hoida. Ebaseadusliku voi
omavolilise ehitamise puhul peaks jdrelevalveasutusel olema vdimalus mdjutada sunnirahade

abil isikut seadusevastane tegevus lopetada.

Uldsusele jaanud mulje, et seadusevastaselt piistitatud ehitist on igal ajal vdimalik tagantjirele
seadustada. Ranna ja kalda tohus kaitse on tagatud ainult siis, kui enne ehitama hakkamist
hinnatakse selle tegevuse mdju kaitstavatele vaartustele ja lubatakse ehitada vaid sinna, kus see
avalikke huve ei kahjusta. Ebaseaduslikke ning omavolilisi ehitisi seadustatakse sageli peale

nende ehitiste tegelikku valmimist selle pohjendatust kaalumata.
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Tagantjirele tegutsemine on keeruline ja aegavottev protsess. Kui jdrelevalve oleks tdhusam
jadks palju rikkumisi olemata. Seadustamisel ilma detailplaneeringu koostamiseta puudub
avalikkusel igasugune vdimalus otsustusprotsessis kaasa rddkida ning ei kaaluta
keskkonnamdjusid. Seadustamine peaks olema vdimalik vaid juhtudel, kui omavolilise ehitamise

omanik oleks tdendoliselt saanud ehitise piistitada ka seadusi jargides.

Detailplaneeringu koostamisel tehakse tihti moondusi ja erandeid. Omavalitsused ei pddra
piisavalt tdhelepanu keskkonnamdjudele ning ehitusjérelevalve ei ole efektiivne. Toos selgus, et
suurem osa loata ehitamise juhtudest on sellised, kus isik on juba astunud samme kohalikult
omavalitsuselt ehitusloa taotlemiseks, kuid pole loa saamist dra oodanud. Naiteks on asutud
koostama detailplaneeringut voi esitatud ehitusloa taotlus. Sellised juba valmis -ehitiste
seadustamise menetlused viiakse 10puni samamoodi nagu juhtudel, kui planeerimisel ja

ehitamisel oleks seadust jargitud.

Autor ndustub Riigikontrolliga ning arvab, et Keskkonnaministeeriumi haldusala siseselt
hinnataks ehituskeeluvoondisse ehitamise lubatavust vajadusest (mitte voimalikkusest) 1dhtudes
ning otsuseid pohjendataks tegelike asjaolude pdhjal. Igal juhul tuleks ehituskeeluvéondi

vihendamise taotluses pohjendada vajalikkust.

Paljudes valdades ldhtutakse detailplaneeringute tegemisel erahuvidest. Loomulikult on ka
selliseid planeeringuid, mille puhul avalikkuse kaasamine ei ole oluline. Ent kui tegemist on
avalikku huvi puudutava planeeringuga, siis autori hinnangul on oluline kaasata koik isikud,

kelle huve uus planeering voib kahjustada.

Autor leidis tdnu Riigikontrolli aruannetele, et kdige kriitilisem seis valitses kinnisvarabuumi
ajal. Majanduskasv t01 kaasa valglinnastumise laine, mis véljendus hulga maksumaksjate huvis
kolida suurte linnade keskustest elama linnaldhedasse privaatsemasse keskkonda, valdavalt
linnaga piirnevasse omavalitsusse. Ehitusbuumi perioodi aastatel jdid valglinnastumise
piirkondades asuvad kohalikud omavalitsused hétta. Tol ajal oli spetsialistide tase kehvem ning
paljudes kohalikes omavalitsustes puudus ehitustegevuse jarelevalve spetsialisti ametikoht voi

olid ametnikud t66ga lilekoormatud.

Edasine tegevuskava voOiks ette nidha kohalikes omavalitsustes vélja selgitada, kui palju ehitisi on
ebaseaduslikult ehitatud ja kui paljud neist on kasutusloata kasutusel. Sellest ldhtudes seada

eesmdrgid. Kohalikud omavalitsused voiksid kontrollida ehitisregistri pdhiandmeid ning lisada
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puuduvad andmed. Samuti tuleks vajadusel kohalike omavalitsuste ehituse jdrelevalvet

tohusamaks muuta.

Kindlasti tuleks vilja tootada seaduses muudatused, millega saaks rannal voi kaldal asuvate
ebaseaduslike ehitiste seadustamine toimuda ainult siis, kui see on kooskdlas tildplaneeringuga,
labinud detailplaneeringu menetluse ning kooskolastatud Keskkonnaministeeriumiga. Kui
teoorias ldhtutakse pohimottest, et seadustamine toimub vaid juhul, kui luba oleks saadud ka

seadusi jargides, siis praktikas see nii ei ole.

Kohtupraktikat on antud teemal véhe, sest omavalitsused on leebed ning enamik ehitised

seadustatakse tagantjirele ja kohtusse need asjad ei joua.

Autor tahab réhutada, et meie rannad ja kaldad on meie varandus. Ehitamise kitsendused nendel
aladel on olemas pohjusega. Looduslikus seisus rannaalade hulk ei tohiks vdheneda, sest on

véadrtuslikuks  elupaigaks loomadele ja taimedele ning puhkepaigaks inimestele.
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KASUTATUD LUHENDID

LKS - Looduskaitseseadus

PlanS - Planeerimisseadus

KeJS - Keskkonnajarelevalve seadus
KKI - Keskkonnainspektsioon

EhS - Ehitusseadus

HMS - Haldusmenetluse seadus
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The topic of this thesis is that the supervision over the construction activity in coastal areas is not
sufficient enough. Author focuses on the protection of shore areas and the consequences of

illegal construction.

The author has chosen this theme because of the long coastline and many lakes, rivers and
swamps in Estonia. People use the resources every day so it is only fair to take care of them.
When it comes to beaches and coastal areas, public and private interests collide. Public interest is
the protection of the environment as well as access to beach. Unfortunately private interests

dominate when concerned parties are not involved.

The aim is to prove that control over the construction on shore areas is not effective and the
consequences are not severe enough. Author came to a conclusion that the fines and penalties are
too small or insignificant to prevent illegal construction. Also people think that it is easy to
legalize the plan whenever they need it. Local municipalities do not pay as much attention to the

environmental issues as needed thus the lack of effectiveness on construction.

After analyzing different materials, the author found that because of the misinterpretation of law,
some things are understood and done differently. There are definitely things that need

clarification. Otherwise the values of the shores are unequally protected.
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