KOHTUOTSUS

EESTI VABARIIGI NIMEL

Kohus
Kohtunik

Otsuse tegemise aeg ja koht

Tallinna Halduskohus
Kadriann Ikkonen
25. jaanuar 2022, Tallinn

3-21-819
A.J. kaebus

Joeldhtme Vallavalitsuse 18.03.2021 korralduse nr 257
tihistamiseks,

Haldusasja number

Haldusasi

Joeldhtme Vallavalitsuse kohustamiseks vaadata uuesti 1abi A.J.
taotlus Mie kinnistul detailplaneeringu algatamiseks ja
koostamiseks,

Maa-ameti 18.11.2020 kirja nr 9-2/20/15988-2 digusvastasuse
tuvastamiseks,

Maa-ameti kohustamiseks vaadata uuesti 1dbi A.J. taotlus anda
luba Mie kinnistu sihtotstarbe muutmiseks elamumaaks

Kaebaja — A.J., esindaja G.D.

Vastustajad — Joeldhtme vald, esindaja Kétlin Rennel
Maa-amet, esindajad Toomas Kutti, Kaire Bamberg

Kolmandad isikud - K. K., A. K., V.K.,L.R,,0.T.,B. L, A.

P,S.M,,T.T.,V.K. V.(V.)S.(S.),A.A.,,G.N.,, M.P., V.D,,

LK,D.K,R. U,V.S,A.K,D.K.,A.P,A.S.,V.G.,J.K,,

0.K,A. A,K.K-A,R.S.,V.U.

Kohtuistung 14.01.2022

Menetlusosalised
ja nende esindajad

Asja labivaatamine

RESOLUTSIOON 1. Jiatta A.J. kaebus rahuldamata.
2. Jatta menetlusosaliste menetluskulud menetlusosaliste
endi kanda.
EDASIKAEBAMISE KORD

Kohtuotsuse peale on 0Oigus esitada apellatsioonkaebus Tallinna Ringkonnakohtule 30 pideva jooksul
kohtuotsuse avalikult teatavaks tegemisest arvates. Viimane pidev apellatsioonkaebuse esitamiseks on
25.02.2022. Vastuseks teise menetlusosalise poolt esitatud apellatsioonkaebusele voib esitada
vastuapellatsioonkaebuse 14 pdeva jooksul apellatsioonkaebuse menetlusosalisele kiittetoimetamisest arvates
voi iilejddnud apellatsioonitihtaja jooksul, kui see on pikem kui 14 paeva (HKMS § 184). HKMS § 52 Ig 1
jargi tuleb kohtule esitatavad avaldused sonastada vdimalikult selgelt ja lithidalt. Kui apellant soovib
apellatsioonkaebuse arutamist kohtuistungil, tuleb tal seda apellatsioonkaebuses mirkida, vastasel korral
eeldatakse, et ta on ndus asja lahendamisega kirjalikus menetluses (HKMS § 182 Ig 1 p 9). Kui
menetlusosaline soovib apellatsioonkaebuse esitamiseks saada menetlusabi, tuleb tal esitada



ringkonnakohtule vastavasisuline taotlus. Menetlusabi taotluse esitamine ei peata menetlustihtaja kulgemist
(HKMS § 116 1g 5) ning apellatsioonitidhtaja jairgimiseks peab menetlusabi taotleja tegema téhtaja kestel ka
menetlustoimingu, mille tegemiseks ta menetlusabi taotleb, eelkdige esitama apellatsioonkaebuse (HKMS §
116 1g 6).

ASJAOLUD

1. Joeldhtme Vallavalitsuses registreeriti 16.10.2020 e-kiri, milles kaebaja taotles Joeldhtme vallas
Ulgase kiila Mie kinnistu (katastritunnus (edaspidi: kt) 24504:004:0274, kinnisasja number
7348302, pindala 3,16 ha, sihtotstarve 100% maatulundusmaa, edaspidi: Mée kinnistu)
kaasomanikuna talle kuuluvale mottelisele osale elamumaa sihtotstarbe méadramist.

2. Joeldhtme Vallavalitsuses registreeriti 06.10.2020 kiri, milles taotleti Mie kinnistu jagamist
eraldiseisvateks kinnistuteks, kui kinnistuteks jagamine on voimalik iiksnes detailplaneeringu
raames, siis vastava detailplaneeringu algatamist Méde kinnisasja jagamiseks eraldiseisvateks
kinnistuteks, Maa-ameti kooskdlastuse saamiseks, jagamise tulemusena taotlejale kuuluva kinnistu
sihtotstarbe muutmiseks elamumaaks.

3. Joeldhtme Vallavalitsus jattis 18.03.2021 korraldusega nr 257 rahuldamata taotluse Mée kinnistu
sihtotstarbe muutmiseks (p 1) ning Mée kinnistu jagamiseks (p 2, - edaspidi: korraldus nr 257,
kaebuse lisa nr 19). Mie kinnisasi paikneb Maardu aluskorra ehituskivi maardlal (keskkonnaregistri
maardlate nimistu registrikaart nr 0054). MaaPS § 151g 1 p 2 kohaselt on maardla alal katastriiiksuse
sihtotstarbe muutmiseks vajalik Maa-ameti luba. Maa-amet on alates 2017. aastast (kirjad
27.07.2017 nr 11-2/17/11618-2, 21.12.2018 nr 11-2/18/17201-2 ja 31.01.2019 nr 11-2/19/238-2,
18.11.2020 nr 9-2/20/15988-2) olnud seisukohal, et Mie katastriiiksuse sihtotstarbe muutmine ei ole
voimalik, kuna see halvendaks olemasolevat olukorda nii maavara kaevandamisvéirsena sédilimise,
kui ka maavarale juurdepidisu osas ning sellest tulenevalt on vastuolus maapoueseaduse (MaaPS) §-
ga 14. Kuivord MaaPS kohaselt maardla alal maa sihtotstarbe muutmine ei ole ilma Maa-ameti loata
voimalik ning Maa-amet on keeldunud sellise loa andmisest, siis ei ole vdimalik Joeldhtme
Vallavalitsusel rahuldada taotlust maa sihtotstarbe muutmiseks.

Kaasomandi 16petamist reguleerib asjadigusseaduse (AOS) § 77, mille kohaselt jagatakse asi
kaasomandi I6petamisel vastavalt kaasomanike kokkuleppele. Sellist kokkulepet ei ole Joeldhtme
Vallavalitsusele teadaolevalt kaasomanike vahel sdlmitud. Seega ei ole vdimalik jagada Mie
kinnisasja maakorraldustoimingute teel selliselt, et A.J.le kuuluv motteline osa Mée kinnisasjast vilja
jagada. Oigusselguse ja isikute digusrahu tagamiseks on Mie kinnisasja jagamiseks Jdelihtme
Vallavalitsuse hinnangul ainuvOimalik viis detailplaneeringu menetlus, kuivord sellisel juhul
kisitletakse Mie kinnisasja tervikuna ning jagatakse see vastavalt iga omaniku omandidiguse
ulatusele selliselt, et koikide kaasomanike huvid on vordselt kaitstud ja digused tagatud.

Varasemalt on Mie kinnisasja detailplaneeringu algatamise taotluse menetlemise kdigus pakutud
Mie maaiiksusele detailplaneeringuga maatulundusmaa sihtotstarbega kruntide moodustamist,
millest taotleja ei olnud huvitatud. Joeldhtme Vallavalitsusele teadaolevalt ei ole Mée kinnisasja osas
asjaolud vorreldes 2019. aastaga muutunud. Maaiiksusel ei asu iihtegi Joeldhtme vallale kuuluvat
objekti, avalikku taristut ega tehnovorke voi muud avaliku huviga objekti. Seega ei esine iilekaalukat
avalikku huvi, mis tingiks vajaduse kohaliku omavalitsuse poolt detailplaneeringu algatamise ja
koostamise ning sellega seonduvate kulude kandmist avalikest vahenditest.

4. A.J. poordus 02.11.2020 e-kirjaga Maa-ameti poole ning taotles luba Mie kinnistu sihtotstarbe
muutmiseks. Maa-amet selgitas oma 18.11.2020 kirjaga nr 9-2/20/15988-2 kaebajale, et ei luba
jatkuvalt Mée kinnistul detailplaneeringu raames kinnistuteks jagamisel moodustuvatele kinnistutele
miidrata maatulundusmaa asemel sihtotstarbeks elamumaad, kuna see on vastuolus MaaPS §-ga 14.
Mie kinnistul voivad paikneda vaid ehitusseadustiku (EhS) mdistes ajutise iseloomuga hooned.



5. Tallinna Halduskohtule saabus 19.04.2021 A.J. kaebus Joelihtme Vallavalitsuse 18.03.2021
korralduse nr 257 tiihistamiseks, Joelihtme Vallavalitsuse kohustamiseks algatada ja koostada
detailplaneering Mie kinnistu kohta, Maa-ameti 18.11.2020 kirja nr 9-2/20/15988-2 tiihistamiseks,
Maa-ameti kohustamiseks anda luba Mie kinnistu sihtotstarbe muutmiseks elamumaaks 100%,
alternatiivselt Maa-ameti kohustamiseks anda luba Mie kinnistu A.J. kuuluva osa sihtotstarbe
muutmiseks elamumaaks 100% kui Mée kinnistu on jagatud kaasomanike vahel.

6. Kaebaja tdpsustas 27.04.2021 kaebuse ndudeid ning esitas 10plikud taotlused: Joeldhtme
Vallavalitsuse 18.03.2021 korralduse nr 257 tithistamiseks, Joeldhtme Vallavalitsuse kohustamiseks
vaadata uuesti 1dbi A.J. taotlus Mie kinnistul detailplaneeringu algatamiseks ja koostamiseks, Maa-
ameti 18.11.2020 kirja nr 9-2/20/15988-2 digusvastasuse tuvastamiseks, Maa-ameti kohustamiseks
vaadata uuesti l1dbi A.J. taotlus anda luba Mie Kinnistu sihtotstarbe muutmiseks elamumaaks.

KAEBAJA SEISUKOHAD

7. Maa-amet rikkus uurimispohimotet (haldusmenetluse seaduse — HMS § 6), jittis oluliste
asjaoludega arvestamata ja osapoolte huvid kaalumata (HMS § 4). Maa-amet ei ole oma 18.11.2020
kirjas arvestanud uute asjaoludega, millele kaebaja oma 05.11.2020 taotluses viitas ega uurinud
nende mdju MaaPS eesmairkide tditmisele. Maa-amet ei ole pdhjendanud, miks kaebaja 05.11.2020
toodud asjaolud ei ole pohjendatud Mée kinnistu sihtotstarbe muutmiseks.

8. 05.11.2020 seisuga ei ole viljastatud voi menetluses iihtegi keskkonnaluba graniidi
kaevandamiseks, mis hdlmaks Maie kinnistut. Maardu graniidikaevanduse keskkonnamdjude
hindamine on tehtud 2009. a ja on seega aegunud ning ei ole enam aluseks kaevandustegevuse
planeerimiseks. Joeldhtme vald ja valla elanikud ei poolda graniidikaevandust. Joeldhtme
Vallavolikogu 29.04.2003 otsusega nr 40 kehtestatud Joeldhtme valla iildplaneeringust (edaspidi:
tildplaneering) voib jidreldada, et graniidi kaevandamist piirkonnas ei tule.

9. Maardu graniidimaardla ulatuses esineb elamumaa sihtotstarbega kinnistuid, nt kinnistud
katastritunnusega: 24504:004:0695, 24504:004:0709 jne. Maa-amet ei ole nende kinnistute osas
leidnud, et nende maa sihtotstarbe muutmine voib takistada ligipadasu maavarale voi halvendada
olukorda. Maa-amet ei ole pohjendanud, kuidas ja miks kaebaja kinnistu sihtotstarbe muutmine
halvendab olukorda ja takistab ligipddsetavust maardlale.

10. Arvestades maavara siigavust (170-200 m) on OU Maardu Graniidikaevandus kavatsenud
kasutada kaevandamiseks allmaakaevandamise meetodit, sisenemine pidi toimuma mere poolt, mis
on oluliselt kaugemal kaebaja kinnistust, kui punktis eelnevalt nimetatud kinnistutest. Kaebaja
kinnistu mdju ning héiringud on maardlale minimaalsed. Kinnistu sihtotstarbe muutmine ei ole
vastuolus MaaPS §-ga 14.

11. Maa-amet ei ole kaalunud kaebaja huve. Kaebaja kinnistu kaasomandi osal paikneb kaebaja maja,
mida kasutab kaebaja koos oma abikaasaga elamiseks. Maja on piistitatud 16 aastat tagasi. Maa
sihtotstarbe elamumaaks muutmata jatmise korral jatkab Joeldhtme vald ettekirjutuse tegemist maja
lammutamiseks. Esineb oht, et Joeldhtme vald rakendab sundtiitmist ning kaebaja jddb kodust ilma.
Mie kinnistu sihtotstarbe muutmise keelamisega rikutakse intensiivselt kaebaja pdhiseaduse (PS) §-
st 32 tulenevat omandidigust, jéttes kaebaja koduta ja voimaluseta oma kinnistul elada ja kasutada
seda soovitud viisil. Eeltoodud pohjused kaaluvad iiles kaebaja huvid Maa-ameti toodud huvi
vihendada vdoimalusi maavara ligipdisetavuse ja moju vihendamiseks.

12. Joeldhtme vald rikkus Mée kinnistu sihtotstarbe muutmise taotluse osas uurimispdhimotet (HMS
§ 6), jittis oluliste asjaoludega arvestamata ja osapoolte huvid kaalumata (HMS § 4). Joeldhtme vald
ei ole oma korralduses nr 257 arvestanud uute asjaoludega, millele kaebaja oma 05.11.2020 taotluses
viitas.



13. Kaebaja kinnistu ei asu tiheasustusalal ning maakasutuse sihtotstarve on 100% maatulundusmaa.
Kehtiva iildplaneeringu kaardilt selgub, et Mie kinnistu asub alal, kus ehitamise korral on
detailplaneering ndutav. Mée kinnistu sihtotstarbe muutmine mdjutab 32 kaasomanikku. Nii suure
inimeste arvuga Kkinnistu hoonestuse kavandamine on olulise avaliku huviga tegevus.
Uldplaneeringus kisitletakse Ulgase kiilas asuvat aiandusiihistute maad ka perspektiivse
viikeelamumaana ehk nihakse voimalust maa sihtotstarbe muutmiseks (Ik 49). Joeldhtme valla
keeldumine detailplaneeringu algatamisest ja koostamisest avaliku huvi puudumise tottu ei ole
pohjendatud.

VASTUSTAJATE SEISUKOHAD

Joelihtme valla seisukohad

14. Joeldhtme vald palus jitta kaebuse rahuldamata. Joeldhtme vallal ei ole padevust MaaPS § 14
moistes hinnata maapdue seisundit ja kasutamist mdojutavat tegevust. Selline pddevus on riigi
esindajana Maa-ametil. Joeldhtme vald on aastate jooksul korduvalt erinevate menetluste raames
(ehitusjdrelevalve menetlus, detailplaneeringu koostamise menetlus, maa sihtotstarbe ja
katastriiiksuse jagamise menetlus) podrdunud vastavat padevust omava isiku poole. Lébi aastate on
olnud ka Maa-ameti seisukoht iiheselt selge ja muutumatu: Mie katastriiiksuse sihtotstarbe
muutmine ei ole vOimalik, kuna see halvendaks olemasolevat olukorda nii maavara
kaevandamisviidrsena sdilimise kui ka maavarale juurdepiisu osas. Sellest tulenevalt esineb vastuolu
MaaPS §-ga 14.

15. JGeldhtme vald on piitidnud korduvalt selgitada vilja Maa-ameti seisukohta. Joeldhtme vallal ei
ole alust kahelda Maa-ameti antud selgitustes, mil méidral Mie katastriiiksusele elamumaa
sihtotstarbe miiramine ja sinna sellest tulenevalt ka elamute ja piisiasutuse tekkimine raskendab ja
takistab maavara kaevandamist. Maa-ametil on piddeva asutusena terviklik teave sellest, milline on
varasemalt ldbiviidud geoloogiliste uuringute ajakohasus ja kohaldatavus, millised on maapdues
asuva maavara ulatused, mil viisil, mis tehnoloogiatega, mis ulatustes ja mahus voib olla voimalik
maavara antud asukohas olemasoleva asustustiheduse ja maakasutusotstarvetega kaevandada ning
kuidas need asjaolud muutuvad, kui n-6 maa peal asjaolud mingil viisil muutuvad.

16. Isegi kui iiksikul majapidamisel ei oleks olulist mdju maavara kaevandamisvéirsena sdilimisele,
siis oleks kogu Mie kinnistu elamutega hoonestamisel oluline mdju. Kui anda kaebajale temale
kuuluva mottelise osa ulatuses selline vOimalus, siis puudub alus seda teistele samas olukorras
olevatele isikutele lubamata jitta. Mie kinnisasja naabruses u 160 ha-1 paikneb nn pilpakiila, kus
maaomanikud on soovinud ja soovivad endiselt oma aiamaadena kasutusel olevaid kinnistuid
elamumaadena kasutusele votta, kuid just MaaPS §-st 14 tulenevalt ei ole see olnud voimalik.

17. Korvalasuvatel maaiiksustel on kehtestatud detailplaneeringud, millega on maaiiksused jagatud
100%  maatulundusmaa  sihtotstarbega  maaiiksusteks  hoonestusdigusega  aiapidamise
tooriistakuuride ja kasvuhoonete rajamiseks (Kallavere kiila Kure 1 ja 4 (kehtestatud 14.09.2017
otsusega nr 483), Ulgase kiila Mardi 4 (kehtestatud 16.03.2019 otsusega nr 433), Ulgase kiila
Kurekella (kehtestatud 21.01.2021 korraldusega nr 67)). Samasuguse ldhteiilesandega on praegusel
ajal piirkonnas menetluses veelgi mitmeid detailplaneeringuid (Kallavere kiila Rohelise maaiiksuse
ja ldhiala (algatatud 23.07.2020 korraldusega nr 569).

18. Kaebaja etteheide, et piirkonnas on teisi olemasolevaid elamumaid, on asjakohatu, sest need on
ajaloolised ja endiste aianduskooperatiivide elamute voi suvilatena kasutuses olnud hooned, mille
juurde on isikutele Oigusvastaselt vodrandatud maad tagastatud voi ostueesdigusega elamu
sihtotstarbega hoonete juurde erastatud maa hoonete kasutusotstarbest tulenevalt elamumaadena.
Samuti on eksitav kaebaja viide, et iildplaneeringus kisitletakse Ulgase kiilas asuvat aiandusiihistute
maad ka perspektiivse vidikeelamumaana. Seletuskirja sonastus ei ole kdige Onnestunum, kuid



kisitletud Ulgase tee dires Mardi 1, Mardi 5 ja Kure 2 detailplaneeringu ala (kehtestatud 05.12.2005
otsusega 15) jagati endiste aianduskooperatiivide alad elamumaa kinnistuteks.

19. Isegi kui maaomanikud on iihel ndul ja kokku leppinud, et soovivad Mée kinnisasjale elamumaa
sihtotstarvet médrata, ei tihenda see, et elamumaa sihtotstarbe miiramine on ka diguslikult voimalik.

20. Joeldhtme vald ei ndustu, et kaevatava korraldusega maa sihtotstarbe elamumaaks muutmisest
keeldumine ei ole diguspérane. Joeldhtme vald on otsustuse tegemisel selgitanud vilja asjas tihtsust
omavad asjaolud, votnud arvesse kaebaja subjektiivseid Oigusi, kaalunud avalikke huvisid ning
lahtunud kehtivast seadusandlusest. Kui Maa-amet volitatud asutusena ei anna luba Mie kinnisasja
sihtotstarbe muutmiseks, siis ei ole vastustajal kaalutlusruumi, et maa sihtotstarvet volitatud asutuse
ndusolekuta muuta. Seega saab Joeldhtme valla ainus diguspirane otsustus olla taotluse rahuldamata
ja sihtotstarbe muutmata jatmine.

21. Kaebaja omandas mottelise osa Mie kinnisasjast 2003. a maatulundusmaana. Kaebaja kinnitab
kaebuses, et alustas hoone ehitamist 2004. a. Kiesoleva vaidluse ajendanud kaebaja tegevus
(ehitamine 6igusliku aluseta) on toimunud ajal, mil seaduse alusel kehtisid maaiiksusel kitsendused
ja kohustus kaebaja poolt teostatud tegevuste teostamiseks taotleda vastavad load. Kaebaja on jitnud
oma kohustused tditmata ning tegutsenud digusvastaselt. Isegi kui kaebaja ei teadnud, et vajab ehitise
piistitamiseks ehitusluba, siis ei ole see vastustajatele etteheidetav. Kaebajal ei saa olla digustatud
ootust, et tema poolt digusliku aluseta teostatud tegevused tagantjdrele viiakse kooskdlla kehtiva
(ehitus)seadusega avalike huvide, st maavara kaevandamisvéérsena sdilimise kahjustamise teel.

22. Joeldhtme vald ei pidanud vdimalikuks rahuldada kaebaja taotlust Mie kinnisasja jagamiseks
maakorraldustoimingute teel, kuivord see voib riivata teiste kaasomanike omandidigust. Joeldhtme
vald on kaevatava korralduse punktis 11 selgitanud, miks ei pea voimalikuks maakorralduse teel Mie
kinnisasja jagamist eraldiseisvateks katastriiiksusteks. Mie kinnisasi kuulub kokku 32 isiku
kaasomandisse erinevates suurustes mottelistes osades. Maakorraldustoiminguid ei ole voimalik ldbi
viia tihe omaniku soovil, vaid kdikide omanike kokkuleppel.

23. Kuigi kinnisasja kasutamise kohta on sdlmitud kasutuskord, milles on kokku lepitud, millises
ulatuses on maaomanikel Mée kinnisasja osas ainuvaldus ning millises osas teostatakse valdust
tihiselt, siis maaomanike kokku lepitud kasutuskorra pinnalt iiksi ei ole voimalik teostada
maakorraldustoiminguid. Kasutuskorras ei ole isikute ainuvalduses olevate maa-alade pindalad
méidratletud ning kasutuskorra lisaks olev plaan ei ole geodeetiliselt mdddistatud ega kajasta tipselt
madratletud ainuvalduse alade pindalasid. Kasutuskorra lisaks oleval plaanil on mirgitud kaebaja
ainuvaldusesse (krunt 22) antud maa-alale ,,11,6* ning eeldatavasti mirgib see kaebaja ainukasutuses
oleva maa-ala pindala. Maa-ameti ortofotolt niihtuva olukorra kohaselt kasutab kaebaja ca 1260 m?
Mie kinnisasjast. Seega ei ole voimalik kindlaks teha, tdpselt milline Mée kinnisasja osa kuulub
kaebaja valdusesse ning millises ulatuses Mée kinnisasi kuulub kaebaja ja teiste kaasomanike
tihisesse valdusesse.

24. Joeldhtme vald kaasas Mie kinnisasja kaasomanikud (31) ka kinnisasja jagamiseks esitatud
taotluse menetlusse. Koikidest kaasomanikest andis tagasiside vaid K. K.. Seega ei ole Mie
kinnisasja kaasomanikud avaldanud, et soovivad maakorraldustoiminguid teostada. Jarelikult ei
olnud vastustajal voimalik objektiivsetest asjaoludest tulenevalt kaebaja taotlust Mie kinnisasja
maakorralduslikuks jagamiseks rahuldada.

25. Joeldhtme vald ei ndustu, et ei ole ndustunud Mie kinnisasjale detailplaneeringu menetlust
algatamast ja keeldunud detailplaneeringu koostamisest. Joeldhtme vallale ei ole esitatud Mie
kinnisasjale detailplaneeringu algatamise taotlust, vaid esitatud kinnisasja jagamise taotlus
maakorralduse teel. Haldusmenetluse kinnisasja jagamise taotluse on vastustaja nduetekohaselt ldbi
viinud ning menetluse tulemusena koiki asjaolusid kaaludes vilja andnud kaevatava korralduse.



26. Mie kinnisasja sihtotstarve on maatulundusmaa ning on seda olnud maaiiksuse osas maareformi
ldbiviimisest alates. Uldplaneeringu kohaselt asub Mie kinnisasi hajaasustusalas, mille maakasutuse
juhtotstarvet ei ole middratud ning Mide maaiiksus ei paikne detailplaneeringu koostamise
kohustusega alal. PlanS § 125 1g 3 alusel on tegemist vastustaja kaalutlusotsusega, kas esineb oluline
avalik huvi, millest tulenevalt on vajalik detailplaneeringu koostamine. Asjaolu, et Mie kinnisasjal
on palju kaasomanikke, ei tdhenda tingimata avaliku huvi olemasolu, millest tulenevalt peaks
vastustaja omal initsiatiivil algatama ja ldbi viima detailplaneeringu menetluse. Mée kinnisasjal ega
selle vahetus ldheduses ei asu iihtegi vastustajale kuuluvat sotsiaalobjekti (kool, lasteaed,
raamatukogu vms), avalikku taristut ega tehnovorke voi muud avaliku huviga objekti (mélestised,
avalik rand vms), vastustaja ei ole ka kinnisasja omanikuks. Mée kinnisasjale aiamaade planeerimine
ning abihoonete kavandamine eraomanike isiklikuks erahuvides kasutamiseks ei ole sellise avaliku
huviga tegevus, mille kandmiseks peaks kohalik omavalitsus avalikke vahendeid kulutama. Seega
ei esine iilekaalukat avalikku huvi, mis tingiks vajaduse vastustaja poolt omal initsiatiivil ja ilma
huvitatud isiku taotluseta Mée kinnisasjale detailplaneeringu algatamise ja koostamise ning sellega
seonduvate kulude kandmist avalikest vahenditest.

27. Joeldhtme Vallavalitsuse 18.03.2021 korraldus nr 257 on antud kehtiva diguse alusel ja sellega
kooskdlas, kaebaja on nduetekohaselt menetlusse kaasatud, korraldus on loogiliselt iilesehitatud,
kajastatud on faktilised ja Oiguslikud asjaolud, korralduse andmisel on ldhtutud asjakohastest
kaalutlustest ning otsuse kujunemine on selgelt jdlgitav ja motiveeritud.

28. Vastustaja ei ndustu kohustamiskaebusega, sest kuivord ei ole vastustajale esitatud taotlust
detailplaneeringu algatamiseks ja koostamiseks, siis ei ole vastustaja saanud ka otsustada sellise
haldusakti andmata voi toimingu tegemata jdatmist, milleks vastustajat kohustada.

Maa-ameti seisukohad

29. Maa-amet palub jitta kaebuse rahuldamata ja menetluskulud menetlusosaliste endi kanda. Maa-
ameti keeldumine Mie katastriiiksuse sihtotstarbe muutmiseks loa andmisest on pdhjendatud ja
Oiguspdrane. Loa andmiseks ei ole alust, kuna sihtotstarbe muutmine halvendab maavarale
juurdepéisu. Maakatastriseaduse (MaaKatS) § 2 p 9, § 9 1g 2 §-de 18, 18' ja 18 alusel eelda
maatulundusmaa sihtotstarve tingimata aktiivset pollumajanduslikku tegevust. MaaPS § 14 sitestab
maapdue ja maavara kaitse pohimotted. MaaPS §-st 14 tuleneb, et olukorda mdjutav tegevus on
lubatud ainult Keskkonnaministeeriumi voi volitatud asutuse loal. Erandina on lubatud tegevused,
mis ei ole suure mdjuga ega piisivad, kuid elamu rajamine on piisiv tegevus, mis takistab tulevikus
maavarale juurdepidisu. Seega, kuna elamu ehitamine ja maa sihtotstarbe muutmine on suure mojuga
piisivad tegevused, ei saa kohaldada erandit ega luba anda. Lisaks sitestab ka MaaPS § 14 16ike 2
punkt 3 avalikust huvist Idhtuvad erandid, kuid antud juhul ei ole tegemist nimetatud rajatistega ning
seetdttu erand ei kohaldu.

30. Praeguses asjas kohalduvad MaaPS § 15 1g p 1 ja p 2, kuna kaebaja soovib legaliseerida ehitist,
mis vajab ehitusluba, ning iihtlasi taotleb katastriiiksuse sihtotstarbe muutmist voi alternatiivselt
osalist muutmist. MaaPS §-s 15 siitestatud loa andmise eelduseks ei ole asjaolu, kas kaevandamisluba
on véljastatud voi mitte. MaaPS § 15 sitestatud loa andmine on seotud faktiga, kas kinnisasjal voi
selle osal asub maardla. Kui see eeldus on tdidetud, on luba igal juhul vaja, vilja arvatud seaduses
otsesonu sitestatud ja eelpool viidatud juhtumid. Tédidetud on loa kiisimise eeldus, kuna Mie
katastriiiksus asub tiies ulatuses maardla alal. Seega on Gige Joeldhtme Vallavalitsuse seisukoht, et
vallal ei ole vdoimalik rahuldada kaebaja taotlust Mide katastriiiksuse sihtotstarbe muutmiseks, kuna
padev asutus ei anna toimingu viltimatuks eelduseks olevat luba.

31. Uldplaneeringu jirgi jiib Mie kinnisasi médratlemata juhtotstarbega alale. Mie katastriiiksuse
kirdeservas on mirgitud kaitsemets. Uldplaneeringu kaardil on kujutatud Maardu graniidimaardla
olemasolu. Joeldhtme Vallavalitsus kavandab Maardu maardla alale jddvas aiandusiihistute
piirkonnas terves ulatuses hoonestustingimuste muutmist: ,,Krundi sihtotstarve jddb



maatulundusmaaks. Krundi maksimaalne lubatud ehitisealune pind hoonestusalal jaab 60
ruutmeetrit, mis holmab koiki kinnistul asuvaid ehitisi. Sealjuures on voimalik rajada maksimaalselt
1 maatulundusmaad teenindav abihoone ehitisealuse pinnaga kuni 40 ruutmeetrit ning kuni 2
kasvuhoonet. Ehitiste maksimaalne kdrgus on kuni 5 meetrit.* Maa-amet ndustub ettepanekuga.

32. Kuna Mie kinnisasi asub maardla keskosas, siis tuleneb Eesti Geoloogiateenistuse seisukohast,
et Méde kinnisasjal elamumaa sihtotstarbe midramise lubamine muudaks voimaliku maardla
kasutuselevotmise oluliselt kiisitavamaks. Mée kinnisasi asub Maardu II graniidikaevanduse taotluse
mdieeraldise alal, mille suhtes algatati ja viidi 1dbi keskkonnamdju hindamine (edaspidi: KMH).
Antud hetkel ei ole kindlaks médratud mieeraldise teenindusmaa ja tehnokompleksi tdpset asukohta
ning lahendamata on juurdepédds maavaravarule. Kuna Maardu maardlale on esitatud kahe erineva
aritihingu poolt hiljuti taotlusi maavara kaevandamiseks ja on ldbi viidud KMH, mille tulemus ei
vilistanud kaevandamise voimalikkust geoloogilistel vdi méetehnilistel pohjustel ning jdreldati, et
keskkonnamdgjud on leevendatavad, siis on tdendatud, et Maardu maardla materjali jarele on olemas
tegelik majanduslik huvi ja maardla on jédtkuvalt perspektiivne ehitusmaterjali ressurss. Maa-ametil
puudub alus késitleda Maardu maardla maavara mittekaevandamisvéaarsena. Kuigi hetkel
kaevandamisloa taotlusi menetluses ei ole, puuduvad takistused uute kaevandamislubade taotluste
esitamiseks koheselt. Kuna Vabariigi Valitsuse ndusoleku korral on kaevandamisloa andmine
voimalik hoolimata Joeldhtme valla ja elanike vastuseisust, on kaebaja jiareldus ekslik.

33. Maa-amet on alates 26.01.2017 volitatud andma lube MaaPS § 15 16ikes 1 nimetatud maapdue
seisundit ja kasutamist mdojutavaks tegevuseks, sh lubama katastriiiksuse sihtotstarbe muutmist
maardla alal. Maa-ametile ei ole teada, kas kaebaja nimetatud maaiiksuste sihtotstarbe middramise
menetluse ajal on Joeldhtme Vallavalitsus teinud koostodd Keskkonnaministeeriumiga.
Katastriiiksuse sihtotstarbe elamumaaks muutmise lubamine on igakordne kaalutlusotsus, mille
kdigus kaalutakse koiki asjaolusid, mis kujundavad olemasolevat olukorda ja mdjutavad maavara
kaevandamisviirsuse ja maavarale juurdepddsu sdilimist. Kui lisanduv maapealne ehitis on
piirkonnas, kus juba on teised objektid, mis pohjustavad allmaakaevandamisel terviku jdtmist ja uus
objekt ei mojuta allmaakaevanduses tervikute jatmise vajadust oluliselt suuremana, on volitatud
asutusel vdoimalus lubada ehitise ehitamist ka maardla alale.

34. Algusest peale on Maa-ameti vastuses esitatud olemasoleva olukorra analiiiis, milles on méargitud
kaalutlusotsuse tegemisel arvestatud olemasolevad asjaolud. Kaebaja aadressiks on kohtule esitatud
dokumendis mirgitud Stardi 10-6, Maardu. Seega on vdimalik, et Mée kinnisasjale piistitatud
ebaseaduslik hoone ei ole tegelikult kasutuses kaebaja peamise elukohana.

35. Mie kinnistul voivad paikneda ehitusseadustiku (EhS) moistes ajutise iseloomuga hooned. Maa-
amet ei ole Joeldhtme Vallavalitsuselt kordagi ndudnud ettekirjutuse tegemist maja lammutamiseks.
Kuigi kaebaja kasutab elamiseks digusliku aluseta piistitatud ehitist, on Maa-amet oma kirjades
olnud ndus seda ehitist seadustama ajutise iseloomuga ehitisena. Ajutise iseloomuga ehitise
kasutamine on kaebajal véimalik sarnaselt senise olukorraga. Aja jooksul voivad tekkida tdiendavad
uued asjaolud, mida hetkel ei ole, kuid mille arvestamise tulemusena Maa-amet saab tulevikus lubada
piisiva iseloomuga ehitise ehitamist. Nii nt voidakse muuta MaaPS-i voi antakse kaevandamisluba
ja avaneb voimalus koostoos kaevandamisloa omajaga otsida mdolemale osapoolele sobivamaid
lahendusi. Puudub alus Maa-ameti kohustamiseks anda luba Mie katastriliksuse sihtotstarbe
muutmiseks. Maa-ameti keeldumine Mie katastriiiksuse sihtotstarbe muutmiseks loa andmisest on
formaalselt ja materiaalselt diguspdrane, kuna Maa-ametil puudus alus loa andmiseks.

KOLMANDATE ISIKUTE SEISUKOHAD

36. Kolmavndad isikud kirjalikke seisukohti ei esitanud. Kohtuistungile ilmusid S. M., V. D., R. U,,
A.K,A.S,T.T,L.R,jaV.G.
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37. Kaebaja on esitanud nduded kahe haldusorgani vastu: Joeldhtme valla vastu seoses kinnisasja
jagamise ja detailplaneeringu algatamisega ning Maa-ameti vastu seoses katastriiiksuse sihtotstarbe
muutmiseks vajaliku loa andmisest keeldumisega.

38. Kaebaja on Mie kinnistu kaasomanik alates 19.11.2003. Kinnisasja kasutamiseks on
kaasomanike vahel sdlmitud notariaalne kasutuskorra kokkulepe ning kinnistusraamatusse on kantud
mirkus kasutuskorra kokkuleppe kohta (kaebuse lisad 1 ja 2). Kaebaja piistitas 2004. aastal Mie
kinnistule ilma ehitusloata kahekorruselise maja (elamu) pindalaga ca 126 m? Kohus ei ndustu
kaebajaga, et elamu olemasolu kinnistul ei ole asjas miirava tihendusega. Oige on, et kaebuse ese
ei ole Oigusvastase ehitise seadustamine, kuid oluline on, et vaadeldavale alale piisiva ehitise
piistitamine ei olnud lubatud selle piistitamise ajal ega ole seda ka praegu. MaaKatS § 18! 1dike 1
kohaselt on elamumaa alaliseks vOi perioodiliseks elamiseks ettenidhtud ehitiste maa ja garaazide
maa. Elamumaa on elamualune, sealhulgas korterelamu-, suvila- ja aiamajaalune, ning selle juurde
kuuluv majapidamis- ja abiehitise alune ja ehitist teenindav maa. Kaebaja soovib seadustada ehitist,
mis vajab ehitusluba, ning iihtlasi taotleb katastriiiksuse sihtotstarbe muutmist voi alternatiivselt
osalist muutmist.

39. Vastavalt HMS §-le 54 on haldusakt diguspérane, kui ta on antud padeva haldusorgani poolt
andmise hetkel kehtiva diguse alusel ja sellega kooskdlas, proportsionaalne, kaalutlusvigadeta ning
vastab vorminduetele. Menetlusosaliste vahel ei ole vaidlust, et Mée kinnisasi paikneb Maardu
aluskorra ehituskivi maardlal (keskkonnaregistri maardlate nimistu registrikaart nr 0054).
Uldplaneeringu jirgi asub vaadeldav kinnistu misratlemata juhtotstarbega alal. MaaKatS § 182 15ike
1 kohaselt loetakse maatulundusmaa hulka ka need maa-alad, mida ei kasutata
pollumajandussaaduste tootmiseks voi metsa kasvatamiseks, kuid millel on pdllu- voi
metsamajanduslik potentsiaal. Seega ei eelda maatulundusmaa sihtotstarve tingimata aktiivset
pollumajanduslikku tegevust, kuid piisiva ehitise (elamu) ehitamine nimetatud maale ei ole lubatav.

40. Korraldusega nr 257 jdeti rahuldamata kaebaja taotlus Mée kinnisasja sihtotstarbe muutmiseks
ning Mie kinnisasja jagamiseks pohjusel, et katastriiiksuse sihtotstarbe muutmine on vastuolus
MaaPS §-ga 14. MaaPS § 14 sitestab maapdue ja maavara kaitse pohimotted. MaaPS § 14 16ike 1
kohaselt tuleb maapdue seisundit ja kasutamist mdjutava tegevuse korraldamisel haldusorganil
tagada: 1) maavara kaevandamisvidirsena sdilimine juhul, kui ei ole tegemist maavara
kaevandamisega, muul viisil looduslikust seisundist eemaldamise, kasutamise ega tarbimisega
kdesolevas seaduses voOi selle alusel lubatud ulatuses; 2) juurdepdds maavarale; 3) maavara
majanduslikult otstarbekas ja sddstlik kasutamine. Sama paragrahvi lg 2 jargi vOib
Keskkonnaministeerium voi valdkonna eest vastutava ministri volitatud asutus lubada maapdue
seisundit ja kasutamist mojutavat tegevust iiksnes juhul, kui kavandatav tegevus:
1) ei halvenda maavara kaevandamisviirsena sidilimise vOoi maavarale juurdepddsu olemasolevat
olukorda; 2) halvendab maavarale juurdepédédsu olemasolevat olukorda, kuid tegevus ei ole piisiva
iseloomuga voi 3) halvendab maavara kaevandamisvéirsena sdilimise voi maavarale juurdepddsu
olemasolevat olukorda, kuid tegemist on iilekaaluka avaliku huviga ehitise, sealhulgas tehnovorgu,
rajatise voi ehitusseadustiku tidhenduses riigikaitselise ehitise ehitamisega, mille jaoks ei ole
moistlikku alternatiivset asukohta. MaaPS seletuskiri tdpsustab, et maavarale olemasoleva
juurdepdidsu halvendamine on lubatav vaid juhul, kui see pole piisiva iseloomuga, néiteks on tegemist
ajutise ehitise ehitamisega. Maa-amet t0i vilja, et Mée katastriiiksuse ala olemasolevate aiamaade
asemel elamumaana kasutamine takistab maavara kaevandamist nii ruumiliselt (tdiendavate tervikute
jatmise vajaduse tottu) kui ka ajaliselt (tekib aastaringne asustus).

41. MaaPS § 15 1g 1 p 2 jdrgi on vajalik maapdue seisundit ja kasutamist mojutavaks tegevuseks
valdkonna eest vastutava ministri volitatud asutuse luba. Luba tuleb taotleda muu hulgas
katastriiiksuse sihtotstarbe muutmiseks, kui kinnisasjal asub maardla voi selle osa. MaaPS seletuskiri
tdpsustab § 15 osas, et volitatud asutus saab tegevuse kooskOlastamisel alati ldhtuda késil olevast
juhtumist. Tuleb analiiisida ning hinnata, mida maavara peale ehitada kavatsetakse, kui kaua
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kavandatav tegevus kestab, milline on olemasolev olukord, kas tegevust kavandatakse tihe- voi
hajaasustusega alale, kas kavandatava tegevuse lihistel kehtib (nt looduskaitsest tingitud) kitsendusi,
kas piirkonda saab rajada karjdiri voi kaevanduse jms. Nimekiri tegevustest, milleks on vaja luba
taotleda, on jidetud lahtiseks, kuna ei ole voimalik ette niha kdiki menetlusi, mille kaudu voib téna
vOi tulevikus maapdue seisundit ja kasutamist mdjutavat tegevust lubada. Seega ei ole MaaPS §-s 15
sdtestatud loa andmise eelduseks asjaolu, kas kaevandamisluba on véljastatud voi mitte. MaaPS § 15
satestatud loa andmine soltub sellest, kas kinnisasjal voi selle osal asub maardla. Eelnevaid asjaolusid
aluseks vottes, on tdidetud loa kiisimise eeldus, kuna Mie katastriiiksus asub tidies ulatuses maardla
alal.

42. Torjumaks kaebaja huve ja nendega samasuunalisi riiklikke huve kaevandamiseks, peavad
kohalikust kogukonnast vorsuvad riigi maavarade kaevandamise vastased huvid olema iilekaalukad
(vrd Riigikohtu 18.10.2016 otsus nr 3-3-1-31-16, p-d 24-25, 27). Maa-amet selgitas 21.12.2018
kirjas nr 11-2/18/17201-2, et kaevandamise korraldamisel allmaakaevandamise meetodil tuleb
maapinna piisivuse tagamiseks jitta kaevandamata see osa maavarast, mis on vajalik maapinna ja
sellel asuvate ehitiste piisimiseks. Mida suuremad ja raskemad on maapinnal olevad ehitised, seda
suuremad peavad olema kaevandamata jiivad maavara tervikud, st seda suuremat osa maavarast ei
ole vdoimalik kaevandada. Maavara kaevandamiseks rajatava maapinnani joudva kaldSahti piirkonnas
on maa pisivus ndrgem voOrreldes kaevandamiskambrite piirkonnaga. Kaljuste kivimite
allmaakaevandamise korral on kaasnevaks ndhtuseks maapduest kostev miira, mistdottu on
kaevandamisvdimaluse suhtes oluline tdhendus ka sellel, kas kaevandamise piirkonnas on
aastaringne piisiasustus voi esineb ajaperioode (nditeks talvel), millal inimesi on piirkonnas vihem.
Seega pidas Maa-amet voimalikuks, et Mie katastriiiksuse ala kasutatakse jdtkuvalt aiamaana ning
maaiiksusel voivad paikneda vaid ehitusseadustiku (EhS) maistes ajutise iseloomuga hooned. EhS §
3 1dige 4 sitestab, et ajutine ehitis on lithemaks kui viieaastaseks kasutamiseks moeldud ehitis, mis
lammutatakse selle ajavahemiku moddumisel.

43. Lisaks mirkis Maa-amet eelnimetatud kirjas, et Mée katastriiiksus kiilgneb edelaosas vahetult
alaga, mille kohta on koostatud Mardi 4 kinnistu detailplaneering (edaspidi: DP), mille Maa-amet on
kooskolastanud 06.12.2016 kirjaga nr 6-3/16/22197-2. Nimetatud DP-ga jaotati ala maatulundusmaa
kruntideks ning méérati ehitusdigus kuni kahe kasvuhoone ja ithe abihoone rajamiseks ehitisealuse
pinnaga kokku kuni 60 m?, sh abihoone pdllutdoriistade hoidmiseks ehitisealuse pinnaga kuni 20 m?.
Kasvuhoone ja abihoone harja suurim korgus olemasolevast maapinnast on DP kohaselt 4,5 m.
Maatulundusmaa kruntide veevarustus on kavas lahendada salvkaevude abil ning DP-s nihti ette
kruntide liitumine elektrivorguga. Maa-amet andis oma kooskdlastuse, kuna DP lahendus on
kooskolas MaaPS §-ga 14 ega halvenda juurdepdisu maavarale. Maa-amet jdi jitkuvalt oma
varasemate seisukohtade juurde ega lubanud muuta maatuludusmaa sihtotstarvet elamumaaks, kuna
see on vastuolus MaaPS §-ga 14. Ka jargnevatel aastatel (nt 31.01.2019 nr 11-2/19/238-2) ei ole
Maa-amet oma seisukohta muutnud, sh vaidlustatud 18.11.2020 nr 9-2/20/15988-2 kirjas. Samuti jii
Maa-amet kohtuistungil seisukoha juurde, et ei vilista vastava taotluse saamisel loa andmist ajutis(t)e
ehitis(t)e piistitamiseks. Maa-amet on selgitanud ning piisavalt pdhjendanud, kuidas ja miks kaebaja
kaasomandi sihtotstarbe muutmine halvendab olukorda ja takistab ligipddsetavust maardlale.

44. Kaebaja viide, et alates 2004. a ei ole hoone takistanud ligipddsu maavaradele, ei ole asjakohane,
kuivord Maa-ametil puudus vajadus arvestada ebaseadusliku hoone olemasoluga. Maa-ametil on
kohustus tagada MaaPS § 14 1g 1 p 2 alusel juurdepéds maavarale etteulatuvalt. Praecguse ajani ei ole
vastavat vajadust tekkinud, kuid sellise vajaduse tekkimist ei saa vélistada. Maa-amet po6rdus oma
19.02.2021 kirjaga nr 9-2/21/3219 ,,Maardu aluskorra ehituskivi maardla“ Eesti Geoloogiateenistuse
poole hinnangu saamiseks Maardu aluskorra ehituskivi maardlas asuva maavara kaevandamise
perspektiivikuse osas.! Eesti Geoloogiateenistus tdi oma 02.03.2021 kirjas nr 9-3/21-26 viilja: ,,Kui

! Leitav: https://adr.envir.ee/et/document.html?id=7137e86e-279¢c-43e4-be8c-493a9¢0c1fdc (20.01.2022).




keegi iildse sooviks aluskorra ehituskivi kaevandama (maapdueseaduse tdhenduses) hakata, siis
lahitulevikus oleks selleks ainuke voimalus Maardu maardla. Maardu maardla teeb viértuslikumaks
ka tema asukoht Tallinna ldheduses, kus on korge kvaliteediga ehituskivi ndudlus suur ja
varustuskindlus ei ole pikemas perspektiivis tagatud. Seda, kas Maardu maardlast ehituskivi
kaevandamine oleks majanduslikult otstarbekas, ei ole Eesti Geoloogiateenistusele teada ja see
vajaks eraldi uuringut. Lisaks on vdimatu Oelda, kas maardla kasutuselevotuks leiduks néhtavas
tulevikus arendaja. /.../ Maardla keskosas oleva aiandusiihingu alal elamumaa juhtotstarbe lubamine
muudaks maardla voimaliku kasutuselevdtmise juba oluliselt kiisitavamaks.*? Kuivord Mie
kinnisasi asub maardla keskosas, mdjutaks Mée kinnisasjal sihtotstarbe elamumaaks muutmine Eesti
Geoloogiateenistuse seisukohta arvestades maardla kasutuselevotmist ebasoodsalt.

45. Kaebaja tdi vilja, et Joeldhtme vald ja elanikud ei poolda kaevandamist. Uldplaneeringu
seletuskirjas on vélja toodud, et vald on maavarade poolest rikas. Valla kirdeosas Rebala—Maardu—
Kallavere vahelisel alal paikneb Maardu graniidimaardla. Maavara kolbab seni teostatud uuringute
kohaselt ehituskillustikuks, teedeehitusmaterjaliks ja viimistluskiviks. Maardla aktiivsed tarbevarud
on vastavalt maavaravarude bilansis antule ligi 2,9 miljardit kuupmeetrit (vt tabel 1), moodustades
ca 40% kogu mineraaltoorme selle kategooria varudest. Graniiti seni kaevandatud ei ole, maardla
arvelevoetud graniidivarud lasunduvad kristalliinses aluspdhjas 170-200 m siigavusel.
Kaevandamist loetakse tehniliselt keeruliseks, ©koloogiliselt ohtlikuks ja majanduslikult
pohjendamatuks (Ik 15). Joeldhtme valla menetluses oleva iildplaneeringu seletuskirjas on
kirjeldatud: ,Joeldhtme vald ei toeta oma territooriumil kaevandustegevust. Toetudes valla
pikaajalistele arengueesmirkidele ja olemasolevale maakasutusele tuleb graniidi kaevandamise
voimalike tehnoloogiate hindamisel arvestada, et alal tuleb tagada vdoimalikult suures ulatuses senine
ja iildplaneeringuga kavandatud maakasutus® (Ik 94)°. Eelnevast ei tulene siiski iiheselt, et Jdeldhtme
vald on otseselt kaevandamisele vastu. Joeldhtme vald ei avaldanud otsest vastuseisu
haldusmenetluse ega kohtumenetluse kidigus. Kohtuistungil kinnitas valla esindaja, et nad eelistaksid
maapduesisest kaevandamist ja et iildplaneeringus maérgitu ei tidhenda, et vald oleks hetkel
kaevandamisele pohimotteliselt vastu. Lisaks eelnevale kuuluvad maavarad MaaPS § 11 Ig 1 jirgi
riigile.

46. Kaebaja hinnangul on Maardu graniidikaevanduse keskkonnamdjude hindamine tehtud 20009. a,
mistottu on see aegunud ning ei ole enam aluseks kaevandustegevuse planeerimiseks. Kuivord ei ole
vastustajate kinnitusel hilisemalt keskkonnamojusid hinnatud, siis saabki ldhtuda vaid 2009. a
hinnangust, kus leiti, et Maardu maardla materjali jirele on olemas tegelik majanduslik huvi ja
maardla on jatkuvalt perspektiivne ehitusmaterjali ressurss. Eelnevat aluseks vottes puudus Maa-
ametil alus asuda seisukohale, et Maardu maardla maavara ei ole kaevandamiseks sobiv. Vaidlust ei
ole, et hetkel kaevandamisloa taotlusi menetluses ei ole, kuid Maa-ametil tuleb tagada kaevandamise
voimalikkus.

47. Kaebaja toob vilja, et maardla alal on elamumaa sihtotstarbega kinnistuid. Vastava loa andmine
on kaalutlusotsus. Kohus hindab iiksnes antud haldusakti vo1 tehtud toimingu Oiguspirasust
kaalutlusdiguse piiride ja eesmirgi ning muude kaalutlusreeglite jargimist haldusorgani poolt. Kohus
ei hinda eraldivoetuna kaalutlusotsuse otstarbekust. Kohus ei teosta haldusakti vdi toimingu
oiguspdrasust kontrollides kaalutlusdigust haldusorgani eest (HKMS § 158 Ig 3). Vaidlust ei ole, et
kaebaja nimetatud Joelihtme vallas Ulgase kiila maaiiksustele kt 24504:004:1231 jne miidratud
elamumaa sihtotstarve on méidratud moodustamise hetkel, 1999-2013 a. Maa-amet on volitatud
andma MaaPS § 15 lg-s 1 nimetatud lube katastriiiksuse sihtotstarbe muutmiseks maardla alal alates
26.01.2017, mistottu Maa-amet ei ole vastavaid lube nimetatud kinnistutele véljastanud. Teised

2 Leitav: https://adr.envir.ee/et/document.html?id=5ca9fd4f-b77e-49cb-bf57-7b56¢7b15¢3d (20.01.2022).

3 Leitav: http://maja.joelahtme.ee/Yldplaneeringu%20materjalid/2019-02-
21 _Joelahtme YP_Seletuskiri KKA.pdf (19.01.2022).
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kaebaja viited seoses maardlal asuvate hoonete ja rajatistega (nt priigimégi) ei ole asjakohased.
Kohus ndustub Maa-ametiga, et vastustajal puudus vajadus hinnata kaebaja huve vorreldes kaebaja
nimetatud maaiiksuste sihtotstarvetega, kuivord otsustus tuleb teha olemasolevaid asjaolusid ning
kehtivat MaaPS-i arvestades. Asjas kogutud andmed ning tdendid néitavad, et kaebajale kuuluvale
kinnistule ei ole voimalik elamumaa sihtotstarvet méirata maavara voimaliku kaevandamise tottu,
mistottu on Maa-amet oma seisukohti piisavalt pohjendanud.

48. Lisaks on Joeldhtme vald vilja toonud, et kaebaja nimetatud maaiiksused on ajaloolised ja
endised aianduskooperatiivide elamute voi suvilatena kasutuses olnud hooned, mille juurde on
isikutele digusvastaselt vodrandatud maad tagastatud vOi ostueesdigusega elamu sihtotstarbega
hoonete juurde erastatud maa, hoonete kasutusotstarbest tulenevalt elamumaadena. Kaebaja elamu
on piisitatud aga odigusliku aluseta. Seega ei nidhtu kohtule, et rikutud oleks vordse kohtlemise
printsiipi.

49. Kaebaja on seisukohal, et Joeldhtme vald on rikkunud kinnistu sihtotstarbe muutmise taotluse
osas uurimispohimotet, jitnud oluliste asjaoludega arvestamata ja osapoolte huvid kaalumata.
Kuivord MaaPS § 15 1g 1 p 2 kohaselt on maardla alal katastriiiksuse sihtotstarbe muutmiseks vajalik
Maa-ameti luba, milline luba on eelhaldusaktiks Joeldihtme vallale ning millist luba Maa-amet
oiguspdraselt ei andnud, puudus Joeldhtme vallal voimalus ja vajadus kaaluda, kas rahuldada kaebaja
taotlus kaebaja kaasomandi sihtotstarbe muutmiseks. Joeldhtme vald jittis Giguspéraselt kaebaja
taotluse rahuldamata.

50. Kaebaja ei ole kaebuses vaidlustanud korralduses nr 257 késitletud kinnisasja jagamist.
Vaatamata eelnevale selgitab kohus kaebajale, et asjadigusseaduse (AOS) § 77 1g-s 1 on sitestatud,
et kaasomandi Iopetamisel jagatakse asi vastavalt kaasomanike kokkuleppele. Kui kaasomanikud ei
saavuta kokkulepet kaasomandis oleva asja jagamise viisi suhtes, otsustab maakohus hageja ndudel,
kas jagada asi kaasomanike vahel reaalosades, anda asi ithele voi mitmele kaasomanikule, pannes
neile kohustuse maksta teistele kaasomanikele vilja nende osad rahas, vdi miiiia asi avalikul voi
kaasomanikevahelisel enampakkumisel ning saadud raha jagada kaasomanike vahel vastavalt nende
osa suurusele (AOS § 77 lg 2). Menetlusosaliste vahel ei ole vaidlust, et sellist kokkulepet sdlmitud
ei ole.

51. Joeldhtme vald on pidanud vaidlustatud haldusaktis voimalikuks, et kaebaja esitab taotluse
detailplaneeringu algatamiseks Maie kinnisasja jagamiseks ning talle kuuluva mottelise osa
eraldamiseks. Kaebaja soovib, et Joeldhtme vald algatab omaalgatuslikult detailplaneeringu
menetluse ja seda pohjusel, et kinnistu kuulub kaasomandina 32 inimesele ning seetdttu on asjas
avalik huvi. Planeerimisseaduse (PlanS) § 125 Ig 3 jirgi voib kohaliku omavalitsuse volikogu olulise
avaliku huvi olemasolu korral algatada detailplaneeringu koostamise alal voi juhul, mida sama
paragrahvi 1digetes 1 voi 2 ei ole ette ndhtud. Kaebaja viitas oma seisukohtades Tallinna Halduskohtu
19.02.2020 lahendile nr 3-19-2011, kus kohus leidis, et: ,,Kaebajate soov anda kogu kinnistu 1000
m? suuruste motteliste kruntidena kasutusse huvitatud isikutele ning edaspidi rajada kruntidele
aiamajad tihendab ka kohtu hinnangul sisuliselt uue elamugrupi rajamist. Ei saa olla kahtlust selles,
et orienteeruvalt 80 krundiga ja seega tegelikult veelgi suurema inimeste arvuga aiandusiihistu maa-
alale hoonestuse, olgugi, et viiksed aiamajad ja kasvuhooned, planeerimine on olulist avalikku huvi
ellu viiv tegevus, arvestades kinnistu eeldatava kasutamisega (sisuliselt suvilatena) kaasneva moju
suurust ja ulatust, sh moju laiemale timbrusele, st nt ka kaasnevat visuaalset ja litklusmdju kinnistust
viljapoole. Tulenevalt majandus- ja taristuministri 02.06.2015 miirusest nr 51 ,,Ehitise kasutamise
otstarvete loetelu* kuulub aiamaja elamute alla, tipsemalt iihe korteriga elamute klassi ja selle kood
on 11103. Seega kasutamisotstarbe poolest liigituvad aiamajad elamute alla ning tulenevalt
maakatastriseaduse § 18 1g-st 3 ja 181 lg-st 1 oleks kinnistu kasutamisotstarve elamumaa.* Kohus
ndustub eeltoodud seisukohtadega, kuid leiab, et nimetatud seisukohad ei ole kohaldatavad praeguses
haldusasjas, kuivord A.J. eesmirgiks on kinnistu sihtotstarbe muutmine elamumaaks, millist
eesmirki ei ole vOimalik ilma Maa-ameti ndusolekuta saavutada. Maa-amet vastavat ndusolekut
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Oiguspdraselt ei andnud. Lisaks on Mée kinnistul kordades vihem kaasomanikke kui kisitletud
haldusasjas, mistottu ainuiiksi kaasomanike arvust avaliku huvi olemasolu tuletada ei saa. Eelneva
tottu muutub sisutuks ka detailplaneeringu algatamine, millise menetluse ldbiviimine vajab
mirkimisvéirseid kulutusi valla eelarvest.

52. Korraldus nr 257 on antud kehtiva diguse alusel ja sellega kooskdlas. Korraldusest ndhtuvad
asjakohased kaalutlused, kaebaja on nduetekohaselt menetlusse kaasatud ning korraldus on
motiveeritud, mistdttu puudub alus haldusakti tithistamiseks. Kuivord on tiihistamisndude alusetu,
tuleb rahuldamata jitta ka kohustamisndue. Joelihtme wvald jittis Oiguspiraselt algatamata
detailplaneeringu menetluse ning kaebaja ei ole ise esitanud taotlust detailplaneeringu algatamiseks,
mistottu ei ole voimalik kohustada valda algatama vastavat detailplaneeringut.

53. Kohtu hinnangul on Maa-ameti 18.11.2020 kiri nr 9-2/20/15988-2 &iguspirane, mistdttu puudub
alus ka kohustamisnoude rahuldamiseks anda luba Maie kinnistu sihtotstarbe muutmiseks
elamumaaks.

54. Kohus jitab eeltoodud pohjustel kaebuse rahuldamata.

55. HKMS § 108 1g 1 kohaselt kannab menetluskulud pool, kelle kahjuks otsus tehti. Vastustaja ega
kolmandad isikud ei ole menetluskulude véljamdistmist taotlenud. Seega jadvad menetlusosaliste
menetluskulud nende endi kanda.

(allkirjastatud digitaalselt)
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