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Uldplaneeringu alusel seatavate omandipiirangute hiivitamine
Austatud Gert Villard

Palusite, et diguskantsler aitaks Iuua selgust Rapla valla iildplaneeringu menetluse kéigus tekkinud
kiisimustes. Transpordiamet on koostanud Tallinna—Rapla—Tiiri riigimaantee nr 15 eskiisprojekti
ja soovib, et vald kajastaks tlildplaneeringus eskiisprojektiga vilja pakutud tee trassi. Sellega
kaasnevad omandipiirangud trassi alla jddva maa omanikele ja iihes sellega kerkib kiisimus
omandipiirangute hiivitamise kohta. Soovisite selgust, kes ja millal peab maaomanikule
ildplaneeringuga iildistes huvides seatava omandipiirangu hiivitama. Samuti kiisisite, kas vallal
on Jigus keelduda Transpordiameti ndudmisi arvestamast.

Oiguskantsler iildjuhul hoidub diguslike selgituste andmisest. Selgitusi saab kiisida asutustelt, kes
on need Odigusaktid vélja tootanud voi kelle tegevuse aluseks need on (méirgukirjale ja
selgitustaotlusele vastamise ning kollektiivse pddrdumise esitamise seaduse § 3). Kuna Teie
kirjeldatud teema puudutab iihtlasi pShidiguste kaitset, tuleb siiski olukorda lithidalt selgitada.

L. Uldplaneeringuga saab seada kinnisomandile kitsendusi (planeerimisseadus (PlanS) § 74
lg 3), ka vdivad omandikitsendused kaasneda iildplaneeringu koostamise ajal kehtestatud ajutise
ehituskeeluga (PlanS § 79). Teie avalduses toodud nédite puhul tdhendab iildplaneeringuga
kehtestatav teetrass seda, et see maa on nii-delda reserveeritud tee ehitamiseks ja sellele e1 saa
piistitada hooneid ega muuta maa senist sihtotstarvet. Nii vilditakse seda, et tee ehitamine ei
muutuks maaomaniku tegevuse (nt tee tulevasele asukohale piistitatud hoonete lammutamise) tdttu
pohjendamatult kulukamaks. Kuivord iildplaneeringu menetlus voib selle algatamisest kuni
kehtestamiseni kesta pikka aega, on vOimalik seada ka ajutine ehituskeeld juba iildplaneeringu
menetluse ajal. Ajutise ehituskeelu kehtestamine iildplaneeringu menetluse ajaks on kohaliku
omavalitsuse kaalutlusotsus.

Omandidigust voivad piirangud mdjutada erinevalt ja alati ei kaasne kohustust neid piiranguid
hiivitada. Hiivitus on ette ndhtud vaid siis, kui omand voorandatakse omaniku ndusolekuta ehk
juhul, kui omanik jadb oma omandist tdielikult ilma (pohiseaduse (PS) § 32 esimene 16ige). Kui
tegemist ei ole omandi vddrandamisega omaniku ndusolekuta, vaid omandidiguse piiranguga
pohiseaduse § 32 16ike 2 tihenduses, siis on oluline iildisest huvist Idhtuva omandidiguse piirangu
ja omaniku diguste vahel tasakaal leida (EIKo, Sporrong ja Lonnroth, nr 7151/75; 7152/75, § 69).
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Omandipohidiguse erakordse piirangu puhul ei pruugi hiivitist maksmata olla vdimalik leida
tasakaalu iildiste ja iiksikisiku huvide vahel (RKUKo 30.08.2011, 3-3-1-15-10, p 49) Seega ka siis,
kui omandit ei vodrandata, kuid sellel lasuvad avalik-Giguslikud piirangud ei vdimalda enam
omandit moistlikult kasutada, on tegu omandi de facto vddrandamisega, millega kaasneb digus
nouda hiivitist.

Nii iildplaneeringu kui ka ajutise ehituskeelu kehtestamine on linna ja valla padevuses. Kuigi
omandipiirang tekib kohaliku omavalitsuse haldusaktist, ei tdhenda see tingimata seda, et sellega
kaasneva kahju peab hiivitama kohalik omavalitsus.

Kahju hiivitamisel vdivad rakenduda erinevad reeglid. Ajutise ehituskeelu kehtestamisel voib kone
alla tulla kahju hiivitamise ndue riigivastutuse seaduse (RVastS) § 16 alusel (diguspérase
haldusaktiga tekitatud kahju) ning kohalik omavalitsus voib omakorda esitada regressindude teise
avaliku voimu kandja vastu, kelle huvides ja taotluse alusel ajutine ehituskeeld kehtestati (RVastS
§ 191g1). Seejuures tuleb arvestada, et ajutine ehituskeeld kehtib piiratud aja viltel ja selle keeluga
ei saa loplikult piirata omandi senisel otstarel ja viisil kasutamist.

On tdendolisem, et iildplaneeringuga kaasnevate kitsenduste puhul hiivitatakse kahju kinnisasja
avalikes huvides omandamise seaduse (KAHOS) alusel. Kui kinnisasja on vaja omandada riigi
huvides, néiteks riigitee chitamiseks, on kinnisasja omandaja riik. Kinnisasja omandamise
menetluse ja sellega kaasneva hiivitiste maksmise korraldab riigi huvi korral moni riigiasutus
(KAHOS § 6 Ig 1 ja 2). Kinnisasja omanikul on digus ka ise nduda kinnisasja avalikes huvides
omandamist diglase ja kohe makstava tasu eest, kui kehtestatud kitsendused ei voimalda tal oma
kinnisasja edasi kasutada senise sihtotstarbe kohaselt (KAHOS § 4 1g 3). See vdib olla oluline siis,
kui pérast omandipiirangu kehtestamist ei alustata riigi voi kohaliku omavalitsuse algatusel kohe
kinnisasja avalikes huvides omandamise menetlust.

I1. Kuigi iildplaneeringu koostamisel ldhtutakse kohalikest huvidest, ei saa korvale jitta ka
riiklikke huve. Riiklike huvidega arvestamise kohustus on ette ndhtud PlanS § 10 15ikes 3:
kohalikke huve viljendav planeering peab olema kooskdlas riiklikke huve viljendava
planeeringuga ja teiste ruumilist aspekti véljendavate strateegiliste dokumentidega. Niisamuti
tuleb riiklikke huve véljendavas planeeringus vdimaluse korral arvesse votta kohalikke huve ja
vajadusi (PlanS § 10 1g 2).

Transpordiameti koostatud eskiisprojekti saab késitada ettepanekuna koostatava tildplaneeringu
sisu kohta. Eskiisprojektis on kirjeldatud tee trassi voimalik asukoht. Kuna seda eskiisprojekti ei
ole koostatud avatud menetluses, maaomanikke ja kohalike omavalitsusi kaasates, v3ib eeldada,
et ei ole arvestatud kdiki olulisi asjaolusid ega kaalutud riivatavaid huve ja digusi. Ei ole teada,
kas on arvesse voetud kehtivaid ehituslube voi on ldhtutud pelgalt eskiisiprojekti koostamise ajal
eksisteerinud reaalsest olukorrast maastikul. Sellest soltub nditeks see, kui kulukaks kujuneb
véljapakutud trassil tee ehitamiseks vajaliku maa omandamine.

Eskiisprojektis véljapakutud teetrass ei pruugi olla ainudige ja selline, milles iildplaneeringu
menetluse kiligus ei saa teha mingeid muudatusi. Uldplaneeringu menetluses vdivad selguda
asjaolud, mille tottu tuleb eskiisprojektis teha muudatusi, sh muuta selle asukohta voi selles
ettendhtud rajatiste (nt 6koduktide) asukohta. Samas tuleb arvestada, et Transpordiametil on digus
jatta tildplaneering kooskolastamata ja takistada niiviisi lildplaneeringu kehtestamist. Ei saa ka
valistada, et eskiisprojektis viljapakutud lahendusele ei olegi alternatiivi.

Seega tuleb iildplaneeringu koostamisel Transpordiameti tehtud eskiisiprojektiga arvestada ning
ildplaneeringu menetluse kdigus vélja selgitada, kas see sobib niisugusel kujul vdi on vaja seda
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muuta. Kui muudatused on vajalikud, siis tuleb koost6os Transpordiametiga vilja selgitada, kas
neid muudatusi on vdimalik teha.
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