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Ehituskeeluvoondiga seotud kiisimused

Austatud minister

Oiguskantslerile on esitatud mitu avaldust seoses ehituskeeluvoondiga meresaartel. Avaldajaid
hdirib, et ehituskeeluvoond meresaartel on poole laiem kui mandril, mistdttu on saartel
ehitustegevus mere ldhedal ka piiratum kui mandril. Meresaarte rannajoon on seejuures pikem
kui Eesti mandriosal.'

Mandril 100 m ja meresaartel 200 m méidramine ehituskeeluvoondiks on keskkonnapoliitiline
otsus ning maaomanike monevdrra erinev kohtlemine ldhtub saarelise looduskeskkonna
eriparadest. Leian, et keskkonnapoliitiline otsus vOib meeldida voi mitte, kuid pdhiseadusele
tuginedes ei ole vdoimalik Keskkonnaministeeriumi selgitusi seoses saarelise looduskeskkonna
tdiendava kaitse vajadustega {imber hinnata. Oluline on seejuures ka asjaolu, et
ehituskeeluvoondit on voimalik kehtiva seaduse alusel vihendada.

Siiski on kiisitav, kas ehituskeeluvoondi vidhendamiseks on praegu valitud koige lihtsam
menetluskord. Néiteks ehituskeeluvoondi viahendamise menetlus iildplaneeringu koostamise
kaudu on pigem kohmakas ja nduab menetlusosalistelt palju ressursse. Samuti selgus, et
ehituskeeluvoondi laiuse madramist tolgendatakse erinevalt, mis ei pruugi tagada
omandipohidigust kaitsvat halduspraktikat. Seadmata kahtluse all vajadust kaitsta ranna-alasid
kui looduskeskkonna véartuslikku osa, on véimalik saavutada optimaalne tasakaal maaomaniku
huvide ja loodusvairtuste kaitse vahel kohasemas menetluses, kui kehtiv seadus seda praegu ette
néeb.

| Ehituskeeluvoondi laius

1. Ehituskeeluvoondi laius on mandril 100 m veepiirist ja meresaartel ja Narva-Joesuus 200 m
veepiirist. Ehituskeeluvoondis on ehitamine keelatud (looduskaitseseaduse § 38 1g 1 p 1ja2ja§
38 1g 3). Ranna ldhedal ehitamise keelamise eesmirgiks on looduskaitseseaduse (LKS) § 34 jargi
rannal asuvate looduskoosluste sidilitamine, inimtegevusest 1dhtuva kahjuliku mdju piiramine,
ranna eripdra arvestava asustuse suunamine ning seal vaba litkumise ja juurdepdédsu tagamine.

! Eesti Entsiiklopeedia: Mandri-Eesti Lizinemererannajoone pikkus on 1242 km. Saarte kogurannajoonest — 2551 km
— kuulub 1381 km (54,1%) neljale suurimale saarele (Saaremaa, Hitumaa, Muhu, Vormsi).
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2. Ehituskeeluvoondi laiuse midramise loogikat selgitades mérkisite, et senise kogemuse jargi on
100 m keskmine kaugus, mille puhul siilivad ranna looduskooslused ja avaliku kasutuse
vdimalus. Uhtlasi on elanikud kaitstud tuule, ji4 ja rannaprotsesside mdju eest. Maaomanikku ei
héiri rannal jalutavad inimesed ning ka rannas kéijal ei teki ebamugavat tunnet, et ta peab teise
inimese Ouest ldbi astuma. Teie selgitustest ndhtub seega, et ehituskeeluvoondile omistatavad
eesmirgid (rannakoosluste kaitse ja kallasraja mugav ja hiirimatu kasutus?) on saavutatavad 100
m laiuse ehituskeeluvoondi korral. Seetdttu vajab meresaartel kehtestatud 200 m laiune
ehituskeeluvoond kui tdiendav piirang eraldi pohjendust.

3. Saartel sitestatud 200 m ehituskeeluvoond on Teie arvates vajalik ldhtudes nende alade
Okoslisteemide erilisusest ning sellest, et saared on mere mojudele eriliselt avatud, vajades
seetottu ka ,.ekstra-puhvrit“. Enamik Eesti saari asub Lddne-Eestis, kus maa kerkib ning
tundlikke ja véirtuslikke Okosiisteeme tekib juurde. Seoses maakerkega on saartel vaartuslikke
kooslusi ja elupaikasid ulatuslikumalt.

4. Eeltoodu tdhendab, et mandriga vorreldes poole laiema ehituskeeluvoondi sidtestamine
meresaartel on pdhjendatud saarte looduskeskkonna eripidradega. Sarnases olukorras olevaid
isikuid vOib pohiseaduse § 12 jirgi kohelda erinevalt, kui selleks on olemas legitiimne ja
proportsionaalne pohjus. Saarelise looduskeskkonna omapéra kaitse vajadus on selline pdhjus.
Seetdttu ei saa pidada LKS § 38 lg 1 punktiga 1 meresaarte maaomanike omandipohidigust
pohjendamatult riivatuks. Piirangu intensiivsust leevendab see, et on olemas vdimalus
ehituskeeluvoondi vihendamiseks (vt ka p III).

11 Uleujutusalade miiiratlemine

5. Ehituskeeluvoondi laiust pdhjendades tuleb tdhelepanu pdodrata sellele, kui suur ala rannikust
on selline, mida kisitletakse tileujutusalana’® ning kas ja kuidas ehituskeeluvodnd ja iileujutusala
tiksteisega suhestuvad. Selles kiisimuses pole hetkel iiksmeelt. Samas mojutab tdlgendusviis
oluliselt seda, kui lai on ehituspiirangutega holmatud ala ja kui intensiivne on pdohidiguste
piirang. Kuna ehituskeeluvoondi ja iileujutusala arvutamisest soltub piirangutega rannaala laius,
siis on seda kiisimust jargnevalt 1ihemalt kisitletud.

6. Hiiu Maavalitsus ja Saaremaa omavalitsused osundasid, et ehituskeeluvéond ning iileujutusala
liituvad lahtudes LKS § 35 16ikest 4 nii, et iileujutusala 16peb kohas, kus maapind on saavutanud
1 m absoluutkdrguse, ning sealt algab 100 m v4i1 200 m laiune ehituskeeluvoond. Seega
tileujutusala laiendab ka ehituskeeluvoondit, suurendades seeldbi oluliselt omandikitsendustega
ala. Tagajirjeks on olukord, mida illustreerib hdsti Kassari saare kaart, millele on kantud liituv
ehituskeeluvoond ja iileujutusala (vt lisa). Kaardilt ndhtub, et enamik hooneid on merest
vahemalt 200 m kaugusel ning iikski ei asu ka iileujutusalal. See ei tdhenda aga, et need hooned
oleksid automaatselt viljaspool ehituskeeluvoondit. Kui ehituskeeluvoond algab alates maapinna
I m absoluutkdrguse saavutamisest, siis ulatub ehituskeeluvoond veepiirist iisna kaugele.
Ehituskeeluvoondiga on eelkirjeldatud tdlgendusest ldhtudes hdlmatud antud juhul hoonestatud
ala, mis jargib traditsioonilist asustusjoont ega asu merele viga ldhedal.

Kallasrada annab avalikkusele juurdepddsu rannale ja veekogule, kuid see pole vahetult seotud
ehituskeeluvoondiga. Kallasrada toimib ehituskeeluvoondist ja selle laiusest soltumatult. Ehituskeeluvoondi
olemasolu ja laius ei anna seetdttu avalikkusele rannale juurdepéisu.

* Korduva iileujutusala médramist reguleerib LKS alates 01.04.2007, enne seda reguleeris looduskaitseseadus kiill
kdrgveepiiri madramist, kuid korgveepiiril puudus diguslik jarelm.
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7. Sellistel juhtudel ei saa pidada omandidiguse piirangut eesmérgipéraseks, kuna rannas on
chituskeelu ja iileujutusalaga seotud eesmirgid® tiidetud vahetult merega piirnevas vodndis.
Samuti muudab selline tdlgendus ehituskeeluvoondi sageli seaduses sitestatust oluliselt laiemaks
(vt lisatud kaarti) ega ldhtu ka LKS § 35 Idikest 2, mille jirgi voondite laiuse arvestamise
lahtejoon on pohikaardile kantud veekogu piir (tavaline veepiir).

8. Teise tolgendusviisi jérgi saab ehituskeeluvoondit ja iileujutusala kisitleda paralleelsetena
(mitte liituvatena). LKS § 35 lg 4 jargi koosnevad korduva iileujutusega veekogude ranna voi
kalda piiranguvoond, veekaitsevoond ja ehituskeeluvoond iileujutatavast alast ja LKS §-des 37-
39 sitestatud voondi laiusest.” Kuna voondite laiuse arvestamise lihtejooneks on tavaline
veepiir, siis ei saa tavapérase laiusega ehituskeeluvoond ulatuda kaugemale kui 100 m voi 200 m
veepiirist ning jarelikult 16peb LKS § 38 16ikes 1 nimetatud ehituskeeluvodnd merepiirist 100 m
vo1 200 m kaugusel. LKS § 35 16ikes 4 tehtud osundus iileujutatavale alale tihendab aga seda, et
tileujutatav ala ise on ehituskeeluala. See tdhendab, et kui nt 205 m kaugusel veepiirist on
kinnistul piirkond, mille absoluutkdrgus jddb alla 1 m, siis sellele madalale alale ei tohi
tileujutusohu tdttu ehitada. Madala ala korvale olevale alale, mille absoluutkorgus tiletab 1 m, on
ehitamine lubatud, kuna seal {ileujutusoht puudub.

9. Eeltoodud teine tdlgendus (ehituskeeluvoondit ja iileujutusala tuleb késitleda paralleelsetena,
mitte liituvatena) arvestab nii ehituskeeluvoondi ja iileujutusala médramise eesmirke kui ka
kinnistu omaniku omandipdhidigust ning sellest 1&htuvat vdimalikku soovi oma kinnistule
midagi ehitada. Seetottu saab ja tuleb LKS § 35 g 4 rakendamisel eelistada tdlgendust, mis toob
kaasa vihem omandipiiranguid. Ehituskeeluvéondi ja iileujutusala paralleelne késitlus 1dhtub ka
ajaloolisest tdlgendusmeetodist,® mil ehitamine oli keelatud ehituskeeluvodndis ja sellest vilja
jadval iileujutataval alal.

III Ehituskeeluvoondi vihendamine

10. Ehituskeeluvoondi vihendamine on abindu, mis leevendab nii maaomanikele pandud tildist
piirangut ranna ldhedale ehitamisele kui ka korvab meresaarte maaomanike suhtes rakendatavat
tavapidrasest laiemat ehituskeeluvoondit. Ehituskeeluvoondit on voimalik védhendada, kui
koostatakse tildplaneering vai iildplaneeringut muutev detailplaneering (LKS § 40 Ig 4).

11. Ehituskeeluvoondi vdhendamisega kokku puutunud kohalikud omavalitsused ega ka
maaomanikud ei pea seda aga piisavalt arusaadavaks ja hdlpsalt rakendatavaks menetluseks.
Samuti heidetakse ette sellest ldhtuvat aja- ning rahakulu.” Seetdttu on kiisitav, kas piirangute
leevendamiseks on praegu leitud koige lihtsam viis.

* Vastavalt LKS §-le 34 on need jérgmised: rannal asuvate looduskoosluste siilitamine, inimtegevusest lihtuva
kahjuliku mdju piiramine, ranna eripdra arvestava asustuse suunamine ning seal vaba liikumise ja juurdepdédsu
tagamine.

> Kiesolevas kirjas ei kisitleta eraldi veekaitsevoondiga seotud kiisimusi. LKS § 35 1dikes 4 tehtud viide
veekaitsevoondi laiusele on arusaamatu nii voondite liitmise kui ka kattumise korral, st sdltumata LKS § 35 Ig 4
tolgendamisest. Kuivord veekaitsevoondi laiuseks on veeseaduse § 29 1g 2 p 1 jdrgi 20 m tavalisest veepiirist, siis
jadb arusaamatuks, kuidas iileujutusala ja veekaitsevoond omavahel suhestuvad.

6 Kuni 09.05.2004 kehtinud ranna ja kalda kaitse seaduse § 9 lg 6 jirgi laienes iileujutatavatel aladel chituskeeld
kdrgveepiirini juhul, kui kdrgveepiir ulatus kaugemale kui ehituskeeluvoondi 100 m voi 200 m.

7 Saaremaa Omavalitsuste Liit on hinnanud aja- ning rahakulu jargmiselt: ,,Senine praktika naitab, et 1 aasta on iisna
minimaalne aeg {iihe {ildplaneeringut muutva detailplaneeringu kehtestamiseni joudmiseks. /.../ Planeeringu
koostamise maksumus sdltub planeeringu keerukusest. Kui vdtta nditena planeering, mille ainsaks eesmérgiks oleks
chituskeeluvoondi vdhendamine elamu rajamiseks, siis selle maksumus jddb vahemikku 1000-1500 €. Lisaks
geodeetilised moddistused, ajalehekuulutused ja muud kulud teevad planeeringu kogumaksumuseks suurusjirgus
2000-4000 €.
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12. Ranna ja kalda ehituskeeluvéondi vahendamine voib toimuda Keskkonnaameti ndusolekul
(LKS § 40 Ig 3). Ehituskeeluvoondi védhendamiseks esitab kohalik omavalitsus
Keskkonnaametile taotluse ja vastuvoetud ildplaneeringu voi {ildplaneeringut muutva
detailplaneeringu voO1 detailplaneeringu, kui tldplaneering puudub (LKS § 40 1g 4).
Ehituskeeluvoondi laiuse vihendamine joustub kehtestatud iildplaneeringu voi detailplaneeringu
joustumisel (LKS § 40 1g 6).

13. Kui hajaasustuses on chitamine sageli vodimalik ka detailplaneeringuta, siis
ehituskeeluvoondi  vihendamise reeglid eeldavad ehituskeeluvoondisse ehitamiseks alati
iildplaneeringu voi iildplaneeringut muutva detailplaneeringu koostamist. Seejuures ei tdhenda
planeeringu koostamine, et ehituskeeluvoondit tingimata vahendatakse. Keskkonnaamet otsustab
ehituskeeluvoondi vdhendamise vastuvdetud planeeringust ldhtudes. See tdhendab, et
menetlusosalistel, eelkdige maaomanikul ja kohalikul omavalitsusel tuleb teha kulutusi
planeeringu koostamiseks ja ldbida suur osa planeerimismenetlusest enne, kui oma seisukoha
esitab Keskkonnaamet. Kui Keskkonnaamet ndustub ehituskeeluvoondi vihendamisega, siis on
kulutatud aeg ja raha aidanud saavutada soovitud eesmérki. Kui mitte, siis on maaomanik ja
kohalik omavalitsus oma aega ja raha kulutanud tarbetult.

14. Madistagi ei ole vdimalik ega ka vajalik luua menetluskorda, mis 10peb alati taotlejale
meelepdrase tulemusega. Samuti ei saa oodata, et maaomanik, kes soovib enda suhtes teatava
erandi tegemist, ei peaks ldbima selleks iihtegi menetlust. Kiisimus on selles, et kas olemasolev
menetluskord on optimaalne ning kas selleks ei kulu hetkel mitte liiga palju maaomaniku,
kohaliku omavalitsuse ja Keskkonnaameti ressursse.

15. Ehituskeeluvoondi vahendamise menetluse kohta mérkisid oOiguskantsleri kiisimustele
vastajad muu hulgas, et see nduab menetluse osapooltelt lisaressursse ning antud kiisimust saaks
lahendada ka lihtsamalt.® Niiteks on v@imalik menetlust lihtsustada, kui Keskkonnaamet
langetab oma pohimdttelise otsuse ehituskeeluvoondi vdhendamise lubatavuse osas juba
planeerimismenetluse alguses, enne planeeringu vastuvotmist. Mdistagi on selle eelduseks, et ka
kohalik omavalitsus peab ehituskeeluvoondi vdhendamist voimalikuks ja mdistlikuks ning
algatab selleks vajaliku planeeringu.

16. Ehituskeeluvoondile saaks ldheneda ka senisega vorreldes vastupidiselt. Naiteks oleks
voimalik vOrdsustada mandri ja meresaarte ehituskeeluvoondi laiused (mdlemal juhul 100 m),
kuid meresaartel merest 100-200 m kaugusele elamu ehitamiseks oleks vaja Keskkonnaameti
ndusolekut, et juhtumipdhiselt oleks vdimalik hapraid rannakoosluseid kaitsta. Kas
Keskkonnaameti ndusolek eeldaks ka planeeringu koostamist voi piisab ehitusloa menetluses
antud kooskolastusest, see soltub paljuski menetluse iiksikasjadest. Moistagi tuleb menetluskorra
lihtsustamisel ehituskeeluvoondi vdhendamise otsustamist puudutavad normid tervikuna iile
vaadata.

Kokkuvaote
Eelnevast ldhtudes teen Teile ettepaneku hinnata kriitiliselt ehituskeeluvoondiga seotud norme ja

kaaluda ehituskeeluvéondi vahendamist puudutava menetluse lihtsustamist. Moned, ilmselt mitte
ainsad vOimalused selleks on eelnevalt kirjeldatud.

® Vit kirja lingitud kirjavahetust maavalitsuste ja kohalike omavalitsustega ja Eesti Maastikuarhitektide Liiduga
millest saab hea tilevaate ehituskeeluvoondiga vahetult kokku puutuvate inimeste ja asutuste arvamusest. Fiiiisiliste
isikute avaldusi diguskantslerile ei ole lisatud, et kaitsta avaldajate isikuandmeid.
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Need kiisimused puudutavad paljusid maaomanikke ja nende omandipohidigust. Lisaks
seonduvad teatud looduskaitselised piirangud ka kohalike omavalitsuste autonoomiaga, sest osas,
milles planeerimist ja ehitamist puudutavaid kiisimusi otsustab riik, ei saa neid kiisimusi
otsustada kohalik omavalitsus. Seejuures ei ole modistagi kahtluse all vajadus kaitsta ranna-alasid
kui looduskeskkonna viirtuslikku osa. Eesmérk on saavutada maaomaniku huvide ja
loodusvairtuste kaitse vahel optimaalne tasakaal kohases menetluses.

Lugupidamisega

/allkirjastatud digitaalselt/

Ulle Madise

Lisa: Kassari kaart

Evelin Lopman 693 8431
Evelin.Lopman@oiguskantsler.ee
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