Kusimused ja vastused

1. Mis on duemaa? Kas ja millistel tingimustel on vdéimalik olemasolevat duemaad
laiendada?

Kélvik ehk ihetaolise majandusliku kasutuse ja/véi loodusliku seisundiga maatiiki osa. Ouemaa on
eradu voi tootmisou (katastriiiksuse moodustamise korra § 40 Ig 3 p 4) ja méaéaratakse vahetult hoonete
Uimber oleva teenindusmaana. Maa-amet uuendab katastriliksuse kdlvikulist koosseisu pdhikaardil
kdlvikukaardi alusel kord aastas.

2. Kuidas taastada hoonet rekonstrueerimisena ehituskeeluvoondis?

Ehitusseadustiku § 4 16ike 4 jargi on rekonstrueerimine lammutamise jarel (voi nt tulekahjus havinud)
ehitise asukohal sellega olemuslikult sarnase ehitise ehitamine. Ehitis on olemuslikult sarnane, kui selle
kasutusotstarve, arhitektuuriline lahendus ja maht ei muutu (EhS-i § 4 Ig 4). Ehituskeeluvodndis on
lubatud lammutatud voi nt tulekahjus havinud hoone taastamine. Lammutatud véi havinenud hoone
asukohal teistsuguse hoone ehitamine ei ole rekonstrueerimine ega taastamine. Ehitise taastamiseks
peab olema sailinud ehitise dokumentatsioon voi tdendatud ehitise andmed. Foto vdi naabri kirjeldus ei
ole tdend. Taastada saab vaid ehitist, nt a) kunagine paisutatud veeala ei ole tehisjarv, mille ulatuses
saab silivendustdid teha; b) pinnastee ei ole ehitis (kui sellel puudub alusehitis) ja seda ei saa katta
kattega ega laiendada.

3. Kas ajutiselt Gleujutataval alal nihkub kallasrada maismaa poole?

Jah, kui kallasrada on e ujutatud, on kallasrajaks kahe meetri laiune kaldariba veeseisu piirjoonest
(ajutine kallasrada) (keskkonnaseadustiku iildosa seaduse § 38 Ig 3).

4. Kas veekaitsevoondis (tihe-ja hajaasustatud aladel) asuvat hoonet on véimalik
laiendada voi on lubatud ainult Gmberehitamine?

Veekaitsevoondis on keelatud ehitamine, vélja arvatud juhul, kui see on kooskdlas veeseaduse § 118
I6ikes 1 nimetatud eesmargiga ning looduskaitseseaduses satestatud ranna ja kalda kaitse
eesmarkidega (VeeS-i § 119 p 5). Vastavalt ehitusseadustiku § 4 16ikele 2 on laiendamine ehitamine,
seega on ehitiste laiendamine veekaitsevoondis keelatud. Kalda kaitse eesmarkidega on vastuolus
veekaitsevoondis ehitise laiendamine. Ka looduskaitseseadus toetab seda moétet ja satestab, et
hajaasustuses tuleb ehitada véljaspool veekaitsevoondit (LKS-i § 38 Ig 4 p 1) ning tiheasustusalal tuleb
ehitada valjakujunenud ehitusjoonest maismaa suunas (LKS-i § 38 Ig 4 p 11). Seega tuleb suunata
ehitustegevus valjapoole veekaitsevoondit.

5. Kas peakraavile kehtiv ehituskeeluvoond kaob automaatselt, kui peakraav ehitusloa
alusel kaetakse, st ehitatakse imber torusse?
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Ehituskeeluvoondi laiuse arvestamise lahtejoon on péhikaardile kantud veekogu piir. Kui
maaparandussiisteemi eesvooluks olev kraav on pohikaardil tédhistatud joonena, siis on voondi
lahtepiiriks siivendi serv (LKS-i § 35 Ig-d 2 ja 21). Kui peakraav torustatakse, siis kehtib seal p&hikaardi
muutmiseni ehituskeeluvoond. Kui pdhikaarti muudetakse nii, et veekogu torustatud alal ei ndidata, siis
puudub toru ulatuses ka ehituskeeluvéond ja muud véondid. Maaparandusstisteemi eesvoolu
kaitsevoondis ehitamise jaoks torustamise soovi korral tuleb kinnistu omanikel P6llumajandusametilt
taotleda projekteerimistingimused, koostada projekt, taotleda ehitusluba ja parast kollektori valmis
ehitamist kasutusluba (maaparandusseaduse § 48).

6. Kas ehituskeeluvoondisse rajatud maaraamile paigaldatud paikesepaneelid lahevad
arvesse kui olemasoleva elamu tarbeks rajatav tehnovork ja -rajatis? Olemas on ka
varasem liitumine elektrivdrguga.

Ehituskeeluvoondis on lubatud ehitada olemasoleva elamu tarbeks tehnovdrke ja -rajatisi (LKS-i § 38 1g 4
p 9). Paikesepaneelid on tehnovdrgu- ja siisteemirajatis ning lubatud on selle rajamine vaid elamu
tarbeks vajaliku vdimsusega.

Arvestada tuleb veekaitsevoondis kehtiva ehitamise keeluga ja kallasraja (sh ileujutataval ajal ajutise
kallasraja) labitavuse tagamise ndudega.

7. Kas elamumaa sihtotstarbega maa = 100% duemaa? On olemas vahemalt ks
kohtulahend (aastast 2015), mille puhul kohus jéudis jareldusele, et elamumaa
sihtotstarbega maa = 100% duemaa ehk elamumaale ehituskeeld ei laiene. Kas
Keskkonnaamet aktsepteerib seda kohtuotsust?

Riiklikus jarelevalves peab Keskkonnaamet lisna tihti lahtuma kohtupraktikast. Samas ei tasu unustada,
et ka kohtuotsused aeguvad, kui seadus on parast kohtuotsust vaidlusaluses kiisimuses muutunud.
Vérreldes 2015. aastaga on naditeks muutunud maakatastri seadus (MaaKatS) ja viide tolleaegsele
lahendile ei ole enam korrektne. Elamumaa sihtotstarve ja Guemaa kdlvik ei ole enam vérdsustatud ja
ehituskeeluvodndis 100% elamumaa sihtotstarbega kinnistul véljaspool duemaa kdlvikut ehitise
pustitamine on keelatud ning kvalifitseerub looduskaitseseaduse rikkumisena. Selliste ehitiste osas
tuleb alustada haldusmenetlust nende likvideerimiseks ehituskeeluvoondist.

8. Omavalitsus on varasemalt ehituskaitsevodndisse vormistanud elamumaid ilma
detailplaneeringut tegemata. Kas maaomanikku saab keelata sinna ehitada?

Elamumaa olemasolu ei anna veel digustatud ootust ehituskeeluvodndisse ehitamiseks. Ehituskeeld ei
laiene hajaasustuses olemasoleva elamu duemaale ehitatavale uuele ehitisele, mis ei jaa
veekaitsevodndisse. Seega selleks, et ehituskeeluvédndisse saaks ehitada, peavad olema tdidetud KOIK
looduskaitseseaduse § 38 I6ike 4 punktis 1 toodud tingimused: peab olema hajaasustus; peab olema
olemasolev hoone, mille kasutusotstarve on elamu; elamu Gimber peab olema moodustatud duemaa
ning rajada soovitav ehitis peab olema tervikuna 6uemaal ning valjaspool veekaitsevoondit. Kui



kdnealust erandit vai teisi looduskaitseseaduse §-s 38 loetletud erandeid rakendada ei saa, siis saab
ehituskeeluvodndisse ehitada vaid siis, kui detailplaneeringu voi ldplaneeringu alusel kiisitakse ja
saadakse ehituskeeluvdondi vahendamise luba. Seetdttu soovitab Keskkonnaamet maaomanike seas
segaduse ja asjatute ootuste tekitamise valtimiseks mitte lubada elamumaa sihtotstarbe maaramist
ehitusdiguseta maal.

9. Kas olemasolevat teed saab ehituskeeluvoondis laiendada kuni tihe kolmandiku
mahus?

Ehituskeeluvoondis ei kehti ehitamise keeld olemasoleva ehitise esmakordsele juurdeehitisele juhul, kui
juurdeehitise maht on vaiksem kui iiks kolmandik olemasoleva ehitise kubatuurist (LKS-i § 38 1g 4 p 5).

Tee puhul ei ole laiendamise erisus rakendatav, sest ei ole vdimalik arvutada mahtu. Sellele viitab ka
ehitusseadustiku § 60 16ikes 5 nimetatud ,Ehitisregistrile andmete esitamise teatise vorminduded ja
esitamise kord“, mille alusel on maaruse nr 67 § 5 I16ikes 1 satestatud jargmine: ,Teatistes, ehitus- ja
kasutusloal ja nende taotlustes esitatakse rajatise, vélja arvatud tee, kohta need tehnilised andmed, mis
on asjakohased ja mida on otstarbekas ja vdimalik méaratleda ning hoone puhul teatiste, ehitus- ja
kasutusloal ja nende taotluste vormil ndutud tehnilised andmed”. Kui muude ehitiste puhul on ndutavad
andmed pikkus, laius, korgus, pindala ja maht, siis tee puhul neid andmeid ei esitata. Sama maaruse
lisa 2 ,Tee ehitusteatise” kohaselt esitatakse tee kirjeldus, asukoht ja katastriliksuste tunnused ning tee
ehitustoode lihikirjeldus. Seega tee mahtu ei maarata ja erisust ei rakendata.

10. Millistel juhtudel on praegu EKV-s olemasolevad ehitised lubatud?

Olemasoleva ehitise loeb Keskkonnaamet EKV-s diguslikul alusel ehitatuks, kui ehitis on ehitatud:

e enne 01.04.1995 ehk enne ranna ja kalda kaitse seaduse joustumist;

e ranna ja kalda kaitse seaduses (1995-2004) véi looduskaitseseaduses (alates 2004) lubatud
erandite alusel;

e parast 01.04.1995 kehtiva planeeringu alusel, kui ehitise ehitamiseks kavandati EKV vahendamist
ja EKV vdhendamiseks andis nduoleku Keskkonnaministeerium (perioodil 22.02.1995-31.01.2009)
vOi Keskkonnaamet (alates 01.02.2009) ja planeeringu rakendamist ei keela muutunud digusruum
vOi muutunud looduslikud tingimused (nt kaitstava liigi elupaik);

Naitena loeb Keskkonnaamet kanali diguslikul alusel ehitatuks, kui kanal on rajatud:

e enne 01.04.1995 ehk enne ranna ja kalda kaitse seaduse joustumist;

e perioodil 01.04.1995 - 11.12.2013 kehtestatud planeeringu alusel EKV erandina
veeliiklusrajatistena. Keskkonnaministeerium andis 11.12.2013 kirjas nr 1-9/13/8022-2 LKS
vdljatdotajana tdlgenduse rakendamiseks, et paadikanal ei ole veeliiklusrajatis ja kanali ehitamine
vajab EKV vahendamist;

e parast 2014 kehtinud planeeringu alusel, kui kanali ehitamiseks oli saadud EKV vahendamise

nousolek;

kehtinud planeeringu alusel sadamas kavandatud sadamaehitisena.
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