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Taotlus labirddkimiste alustamiseks

ning hoonestusdiguse seadmiseks

Riigimetsa Majandamise Keskuse valitsetavale
Kohtla metskond 2 kinnistule VKG Fiber OU kasuks
biotoodete tootmiskompleksi rajamiseks

Luganuse Vallavolikogu algatas 25.08.2021 otsusega nr 317 Viru Keemia Grupp AS-i taotluse
alusel Luganuse valla territooriumile rajatava biotoodete tootmiskompleksi (edaspidi BTT)
kohaliku omavalitsuse eriplaneeringu ja keskkonnamdju strateegilise hindamise (edaspidi
KOVEP). Luganuse Vallavolikogu vottis 29.06.2023 otsusega nr 114 vastu BTT KOVEP asukoha
eelvaliku ja keskkonnamdjude strateegilise hindamise (edaspidi KSH) | etapi aruande?. Eeltoodud
otsusega kinnitati BTT sobivaimaks asukohaks territoorium, mis valdavas osas asub riigi omandis
ja Riigimetsa Majandamise Keskuse (edaspidi RMK) hallataval kinnistul (katastritunnus
43701:003:0310) aadressil Kohtla metskond 2, Aa kila, Liganuse vald, Ida-Viru maakond
(edaspidi Kohtla metskond 2 kinnistu).

RMK on olnud KOVEP menetlusse kaasatud. 01.03.2022 kirjaga ei esitanud RMK KOVEP
l&hteseisukohtadele vastuvaiteid, samuti ei olnud RMK p&himétteliselt vastu asukohavalikule oma
06.01.2023 kirjas, paludes KOVEP asukoha eelvaliku ja KSH | etapi aruannet tdiendada
anallilisiga kavandatud tegevuse modjust maa metsamajanduslikule kasutusele. Vastav anallilis
on esitatud KOVEP asukoha eelvaliku ja KSH | etapi aruandes (vt |k 24).

Lahtuvalt eeltoodust ning asjaolust, et KOVEP asukoha eelvaliku tulemusena on valitud
vOimalik asukoht BTT rajamiseks ning ettevotjal on projekti edasiseks arendamiseks ning
sellega seotud kohustuste votmiseks vajalik kindlustada muuhulgas maakasutusdigus,
esitab VKG Fiber OU (edaspidi VKG) taotluse seada VKG kasuks Kohtla metskond 2
kinnistule hoonestusdigus BTT rajamiseks.

VKG selgitab alljargnevalt soovitud hoonestusdiguse sisu, seadmise viisi ning ajastusega
seonduvat, lahtudes seejuures metsaseaduse (MS), Riigimetsa Majandamise Keskuse
pohimé&éaruse (RMK pdhimé&arus) ja asjadigusseaduse (AOS) tingimustest.

1) Soovitud hoonestusdiguse sisu

VKG taotleb RMK-It hoonestusdiguse seadmist jargmiste pohitingimustega:
- hoonestusobiguse kestus: 99 aastat;
- hoonestusobiguse ala: KOVEP asukoha eelvaliku ala;
- hoonestusdiguse tasu: pdhjendatud tasu kooskdlas voimaliku eksperthinnanguga;
- muud hoonestusdiguse tingimused: vastavalt poolte edasistele labirddkimistele,
sealhulgas BTT rajamise kohustus.

1 Planeeringu dokumendid on kattesaadavad Liiganuse valla veebilehel: https://www.lyganuse.ee/vkg-biotoodete-tootmiskompleks (08.05.2024).
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Hoonestusoiguse alusel BTT rajamine on suur ja pika tasuvusajaga investeering. Senine praktika
teistes riikides on naidanud, et mahuka tédstuskompleksi ja sellega seotud taristu véljaehitamine
maarab vastava ala kasutuse kindlaks pikema aja valtel, mistdttu on mdistlik seada
hoonestusdiguse kestuseks vdimalikult pikk tédhtaeg, milleks on asjadigusseaduse kohaselt 99
aastat. Selline on olnud ka Eesti riigi praktika hoonestusdiguse téhtaja kokkuleppimisel. Kaaludes
hoonestusdiguse seadmist ja maa vodrandamist, annab hoonestusdiguse seadmine riigile muu
hulgas vbBimaluse kasutada maa-ala tulevikus ka muul otstarbel, sealhulgas metsamajanduslikul
eesmargil.

2) Hoonestusdiquse seadmise viis

MS § 56 IBike 1 punkti 3 kohaselt on vara kasutusse andmise otsustaja RMK ndukogu, kui
kinnisasja koormatakse hoonestusdigusega rohkem kui 50 aastaks. Vastavalt RMK p&himaaruse
8 24 lbikele 5 maérab otsustaja muu hulgas vara kasutusse andmise viisi.

Vastavalt MS § 57 IBigetele 1 ja 2 on RMK hallatava kinnisvara kasutusse andmise viisideks
labiradkimine, enampakkumine ja labirddkimine koos enampakkumisega. Vara kasutusse
andmise viisi maarab kasutusse andmise otsustaja lahtudes majanduslikust otstarbekusest. VKG
on seisukohal, et BTT rajamiseks vajaliku hoonestusbiguse seadmiseks on
majanduslikust otstarbekusest lahtudes sobivaim viis pooltevahelised labirdéakimised ilma
enampakkumiseta. VKG selgitab eeltoodut jargnevalt.

KOVEP koostamisest huvitatud isik on VKG, kelle eesmark on KOVEP kehtestamisel realiseerida
planeeringus ettenahtud ehitusbigust ning BTT rajada. BTT rajamisega on seotud olulised
avalikud huvid: see annab vdimaluse Eesti ja Ida-Virumaa majanduse mitmekesistamiseks,
metsa- ja puidusektori lisandvaartuse suurendamiseks ning aitab téita taastuvenergia tootmisega
seonduvaid keskkonna eesmarke.

VKG juhib tdhelepanu, et KOVEP objektiks olev BTT on spetsiifiline arendusprojekt, mille saab
kavandatud kujul ellu viia vaid VKG kui projekti arendanud isik. KOVEP, eriti selle kdimasoleva
detailse lahenduse koostamine, ldhtuvad konkreetse arendaja nagemusest, tema poolt
kasutusele vdetavast tehnoloogiast ja tehnilistest tiksikasjadest, mille tdttu on nimetatud tehas
oma olemuselt unikaalne. Selle poolest erineb BTT néiteks elektrituulikute rajamisest, mille puhul
on rajatavad objektid komplektse valmistoodanguna hangitavad, standardiseeritud seadmed,
mille vbib vastava planeeringu realiseerimiseks osta ja pustitada (kskdik milline
taastuvenergiatootja. Viimast ilmestab muuhulgas asjaolu, et seadusandja on ette nainud vaid
tuuleenergia projektide arendamise KOVEP-de puhul véimaluse kaasata menetlusse huvitatud
isikutena mitu erinevat arendajat (vt planeerimisseaduse § 96 Ig 3*), muude ehitiste puhul sellist
vOimalust ette nahtud ei ole.

Samuti tuleb arvestada, et KOVEP asukohavalikul on the olulise asjaoluna arvestatud sellega,
et BTT rajamisel ning kaitamisel saab &ra kasutada piirkonnas asuvat Viru Keemia Grupi
olemasolevat taristut. Kdige olulisemana nii projekti majandusliku kui keskkonnaalase
jatkusuutlikkuse seisukohalt on vdimalik kasutada kaitise toorveena Viru Keemia Grupile
kuuluvast Ojamaa kaevandusest (tulevikus ka Pdhja-Kividli kaevandusest) valjapumbatavat vett.
Arvestades, et BTT asuks olemasoleva Viru Keemia Grupi pdlevkividli tootmise kompleksi
vahetus laheduses, on eelduslikult vdimalik jagada ka muud taristut kooskdlas eriplaneeringuga.

Seega on ilmne, et KOVEP koostamisel on lahtutud arusaamast, et seda saab planeeringus
kindlaksmaaratud kujul ellu viia ning BTT rajada vaid tiks konkreetne isik. Uhelgi teisel isikul ei
oleks praktikas véimalik BTT-d kavandatud kujul rajada. Olukorras, kus KOVEP-s ettenahtud
ehitusdigust saab tegelikkuses realiseerida vaid Uks isik — VKG — ei oleks asjakohane korraldada
maa kasutusse andmiseks enampakkumist. Tden&oline on, et VKG oleks sellisel
enampakkumisel ainus osaleja. Samas isegi kui sellisel enampakkumisel osaleks mdni muu isik,
ei oleks tegemist heausklike pakkujatega, kes sooviks ja saaks BTT rajada. Pigem motiveeriks
teisi enampakkumisel osalejaid kas soov takistada BTT elluviimist VKG poolt v8i soov seatav
hoonestusdigus VKG-le hiliem veelgi krgema hinnaga védrandada. Viimane vdib sundida VKGd
projektist loobuma ning BTT rajamisega kaasnevaid positiivseid tagajargi ei kaasne. Juhul kui
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hoonestusdiguse saab enampakkumise tulemusel isik, kes ei saa arendust VKG-ga vordsetel
tingimustel vdi Uldse ellu viia, on tdenaoliselt ohus ka hoonestusdiguse tasu maksmine, ehk
teisisOnu jaaks riik ilma soovitud tulust ja enampakkumine ei tooks riigile ka suuremat otsest tulu.

Labiraakimised on BTT rajamiseks vajaliku hoonestusfiguse seadmiseks sobivam viis [ahtudes
ka RMK péhimaaruse § 25 16ike 1 punktist 2, mille jargi peetakse labiraakimisi juhul, kui vara
kasutusse andmise tingimuseks on vara kasutaja kohustus kasutusse antava vara suhtes. Antud
juhul saaks selliseks kohustuseks olla VKG kohustus rajada teatud aja jooksul KOVEP
kehtestamisest BTT.

Kokkuvdtvalt on otstarbekaim viis otsustada BTT rajamiseks vajaliku hoonestusdiguse
seadmine ning selle tingimused pooltevaheliste labirddkimiste teel, s.t enampakkumist
korraldamata.

3) Hoonestusdiguse seadmise ajastus

BTT rajamise Uksikasjad s6ltuvad sellest, millal ja millisel kujul kehtestab Liiganuse Vallavolikogu
KOVEP (koos selle detailse lahendusega). Samas oleks, nagu sissejuhatavas osas viidatud,
VKG-I juba kéesoleval ajal vaja projekti edasiseks arendamiseks ning kokkulepete s6lmimiseks
kompleksi projekteerijate ja ehitajate, tehnoloogia tarnijate jt koostdopartneritega ning projekti
finantseerijatega kindlust tulevase maakasutuse kohta.

Projekti arendamiseks vajalik kindlus on VKG-le v8imalik anda juba praegu, kuna asjaolu, et
KOVEP ei ole veel kehtestatud, ei takista hoonestusfiguse seadmist. Teatavat ebakindlust, mis
kaasneb RMK-le seoses KOVEP kehtestamisega vdi BTT rajamisega selle jarel, aitaks
leevendada naiteks hoonestusdiguse tingimus, mille kohaselt juhul, kui KOVEP ei ole kehtestatud
vdi BTT rajatud poolte vahel kokkulepitud ajaks, kantakse hoonestusdigus RMK nimele (AOS §
244%) ehk riik saab ala tagasi oma kontrolli alla. Lisaks on pooltel véimalik KOVEP detailse
lahenduse selgumise ning ehitusdiguse maaramise jarel hoonestusdiguse tingimusi vastavalt
asjaoludele tadiendada voi tdpsustada (RMK pdhimédruse 8§ 30 Ig 5). Hoonestusdiguse
taiendamise ja tdpsustamise viimaluse saab ka hoonestusdiguse seadmisel eraldi kokku leppida.
VKG on hea meelega valmis edaspidiste labirdakimiste kaigus nii neid kui teisi hoonestusdiguse
Uksikasju arutama. Labiraakimistele asumine on igal juhul vBimalik, kuna hoonestusdiguse
seadmiseks VKG kasuks puuduvad formaalsed takistused, pooled vdivad enne KOVEP
kehtestamist s6lmida notariaalse hoonestusdiguse seadmise lepingu ning seda lepingut
on v@imalik vajaduse korral hiljem tdiendada vdi tdpsustada.

Kokkuvdtvalt taotleb VKG Kohtla metskond 2 Kkinnistule hoonestusdiguse seadmiseks
pooltevaheliste labirdékimiste alustamist ning on valmis tegema igakilgset koost66d
hoonestusdiguse seadmise lepingu sdlmimiseks ja hoonestusdiguse seadmiseks.

Taotlusega seonduvate kisimuste korral on kontaktisikuks Lauri Raid, tel. +372 511 6100,
e-post: lauri.raid@vkg.ee voi info@vkg.ee.

Lugupidamisega ja tagasisidet ootama jaades

(allkirjastatud digitaalselt)

Lauri Raid
juhatuse liige
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