Ehitusseadustiku ja sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise
seaduse seletuskiri

1. Sissejuhatus
1.1. Sisukokkuvote

Ehitusseadustik (EhS) joustus samal ajal planeerimisseadusega (PlanS) 2015. aasta 1. juulil. EhS-
1 joustumisest on moddunud kiimme aastat ning seaduse rakendamisel on esile kerkinud mitu
rakenduslikku kiisimust. Oluliselt on edasi arenenud ehitisregistri tehniline vdimekus, mis
voimaldab parandada andmevahetust, muuta menetluse labipaistvamaks ja kiiremaks ning loob
eeldused jargmise sammu astumiseks ehitusvaldkonna digiteerimisel.

Ehitusseadustiku ja sellega seotud seaduste muutmise eesmérk on valdkonna regulatsiooni
tohustamiseks ajakohastada ehitusdigus, korvaldada seadustiku rakendamisel ilmnenud liingad ja
vastuolud, Iuua digiteerimiseks paremad eeldused, samuti rakendada kvaliteetse ruumi
kriteeriumeid ehitusvaldkonnas. Haldusmenetluses tehtud otsuste diguspdrasuse tagamiseks on
oluline tdpsemalt médrata kaalutlusruum ja véartused, mis tdhendab, et ehitusdigust kohaldatakse
kogu riigis thetaoliselt, kuid samas vdimaldades ka paindlikkust kohalike kultuuriliste ja
sotsiaalmajanduslike olude arvestamisel. Eelnduga kavandatud ehitusseadustiku muudatused on
pigem evolutsioonilised kehtiva diguse edasiarendused, st valdavas osas jaddakse seadustikus
sitestatud pdhimdtete ja lahenduste juurde. Uldistatult on kavandatavate muudatuste eesmirgid
jérgmised:

- ldhtuvalt Davosi kvaliteetse ruumi kriteeriumitest ajakohastatakse seadustiku eesmérki,
keskkonnasaistlikkuse pohimdtet ning selgitatakse sobivuse mdiste sisu. Muudatuse
eesmark on tagada kvaliteetse ruumi kriteeriumite terviklik ja iihetaoline kohaldamine;

- uue vdimalusena néhakse eelnduga ette voimalus ajutise ehitise piistitamiseks ka juhul, kui
ajutise ehitise kasutusotstarve ei vasta planeeringu juhtotstarbele voi sihtotstarbele ning
tagatud on planeeringu terviklahenduse elluviidavas ja juhtotstarve jddb valdavaks.
Eesmairgiks on voimaldada ulatuslikumat maa nn vahekasutust;

- eelnduga ndhakse ette voimalus anda projekteerimistingimusi vajaduspohiselt seadustikus
sdtestamata juhtudel. Labi selle lihtsustub keerulisemate ehitiste ehitusprojektide
koostamine;

- projekteerimistingimustega  detailplaneeringu tdpsustamise vOimalusi muudetakse
paindlikumaks (korruste arv, ehitisealune pind, suurem lubatud tépsustamise ulatus jm);

- chitusteatise kehtivust pikendatakse kahelt aastalt nelja aastani;

- kavandatavate muudatuste tulemusena ei ole enam vajalik esitada kasutusloa taotlust iga
ehitusloaga holmatud hoone kohta eraldi. Ehitisregistri tehnilised lahendused voimaldavad
korraga kisitleda mitut ehitist samal kasutusloal ka juhul, kui neil ehitistel on erinev
kasutusotstarve ja vajavad seetdttu erinevaid ndudeid ja tingimusi. Halduskoormus vidheneb
eriti joonrajatiste puhul (raudteed). Samasugune lahendus on juba kasutusel ehitusloa
puhul;

- oluline on teada, et eelnduga sitestatakse seadustikus keeld rahvusvaheliste teede
teekaitsevoondisse paigaldada miiligipunkte ja muid ajutisi teeninduskohti. Téiendus on
vajalik, kuna probleemiks on osutunud teele ja timbritsevale alale teeomanikuga
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kooskdlastamata ajutiselt plistitatavad miitigipunktid, mille asukoha valik ja liiklusohutuse
tagamiseks vajalikud meetmed on samuti teeomanikuga kooskolastamata ja selliselt
paigaldatud miitigipunktid voivad osutuda liiklusele ohtlikuks;

- puurkaevu- ja augu rajamisel loobutakse selle asukoha kooskolastamise etapist. Seega
muutub puurkaevu ja -augu rajamine tulevikus isikutele lihtsamaks;

- lihtsustub vdikesematele elamutele kasutusdiguse saamine;

- edaspidi on kdik alla 20 ruutmeetrise ehitisealuse pinnaga hooned nn ,,vabachitus®;

- eelnduga nihakse ette digusliku aluseta piistitatud ehitiste seadustamise regulatsiooni
tihtlustamine. Eelnduga ndhakse ette tihesugune regulatsioon koikide enne 01.07.2015
oigusliku aluseta ehitatud ehitiste seadustamiseks. Ehitise seadustamise lubatavus jééb
sOltuma vaid ehitise ohutuse kriteeriumist;

- tingimusel, et ehitisel ei ole teostatud hilisemaid digusliku aluseta timberehitustoid ndhakse
eelnduga ette, et enne 22.07.1995 piistitatud ehitiste puhul tuleb digusliku aluse olemasolu
eeldada. Kiill aga ei puuduta see site kinnistusraamatusse kandmata ehitisi.

Ehitusseadustiku rakendamisel on ilmnenud mitu kitsaskohta, mida on voimalik sédtete muutmise
vOi tdpsustamise teel iiletada. Ehitusseadustiku muutmise ja sellega seonduvalt teiste seaduste
muutmise eelndu viljatootamise kavatsuses (edaspidi ka VTK)! esitatud ettepanekute pdhjal on
aluseks voetud pohimote, mille kohaselt kehtiva korra muutmisele on eelistatud 1dhenemine, et
paljud mitteolulised liingad on vdimalik iiletada tdlgendamise ja juhendmaterjali koostamise teel.
Sellest pdhimdttest lihtudes on Kliimaministeeriumi juhtimisel valminud ehitusgiid®, mis selgitab
ehitusvaldkonna modisteid ja Oigusraamistikku, kirjeldab olulisimaid ehitiste ning echitamisega
tegevusi ja ndudeid ning juhendab, kas ja milliseid lube v3i kooskdlastusi on ehitistega seotud
tegevusteks vaja. Valdkonna digiteerimise ja ehitisregistri (edaspidi ka EHR) tehniliste lahenduste
kasutusele votmisega on samuti vdimalik iiletada mitu praktilist probleemi. Ehitusseadustiku
regulatsioon peab siilitama abstraktsuse ja normi kohaldatavuse védga erinevatele ehitistele ja
ehitustoddele, seega on eesmirk viltida valdkonnaspetsiifilist detailset tilereguleerimist.

Eelndu ei kisitle ehitusseadustiku 6. peatiikiga ,,Ehitisregister” seotud muudatusi. Kuivord
ehitisregistri regulatsioon vajab pohjalikumat analiiiisi nii ehitusseadustiku kui ka pohiméairuse
tasemel ning kavandatavad muudatused on seotud mitme muu ehitusseadustiku alusel antud
madrusega, kisitletakse seda praegusest erinevas t60voos.

Eelndu koostamisel on arvestatud halduskoormuse tasakaalustamise reegliga. Valdavalt on
eelnduga kavandatavad muudatused halduskoormuse vdhendamisele soodsa mojuga.
Halduskoormust védhendatakse 1dbi mdistekasutuse tépsustamise, projekteerimistingimuste
regulatsiooni paindlikumaks muutmise, loamenetluse sétete ajakohastamise, digusliku aluseta
ehitatud ehitiste seadustamise protsessi iihtlustamise ning ebavajalike menetlusetappide kehtetuks
tunnistamise. Halduskoormus vdib mdningal juhul kasvada seoses sobivuse mdiste avamisega ning
korterelamute timberehitamisele ehitusloakohustuse sédtestamise tottu. Kuivord eelndu muudatused
omavad halduskoormusele valdavas enamuses soodsat mdju, tasakaalustatakse kidesoleva eelnduga
etteulatuvalt hoonete energiatdhususe direktiivi iilevOotmisega kaasnevat tdiendavat
halduskoormust, mis vOib tekkida niditeks uute hoonete siisinikujalajélje hindamise kohustuse

T Ehitusseadustiku muutmise ja sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise eelndu viljatootamise kavatsus — EIS.
Juuni 2021.
2 Veebis kiittesaadav: https:/livekluster.ehr.ee/ui/ehr/v1/abi/ehitusgiid
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seadmisel ning laadimistaristule, sisekliimale ning tehnosilisteemidele ja nende
juhtimissiisteemidele esitatud nduete laiendamisel.

1.2. Eelndu ettevalmistaja

Eelndu ettevalmistamist juhtis Kliimaministeeriumi ehituse ja elukeskkonna osakonna
ehitustegevuse valdkonnajuht Liisi Pajuste (liisi.pajuste@kliimaministeerium.ee, +372
5885 1149). Eelndu seletuskirja koostas Kliimaministeeriumi ehituse ja elukeskkonna osakonna
Oigusnounik Madis Kaasik (madis.kaasik@kliimaministeerium.ee, +372 627 2735) ning
koostamisel osales Kliimaministeeriumi ehituse ja elukeskkonna osakonna peaspetsialist Ulle
Reidi (teenistussuhe 16ppenud).

Kvaliteetse ruumi kriteeriumite sitteid aitas ette valmistada Kliimaministeeriumi ehituse ja
elukeskkonna osakonna juhataja Kaja Pae (kaja.pae@kliimaministeerium.ee; +372 625 6351) ning
sama osakonna digitaalehituse ekspert Jiri Rass (jyri.rass@kliimaministeerium.ee;
+372 715 3409).

Ehitusseadustiku paigaldiste ja sidechitiste valdkonna muudatuste ettevalmistamisel osalesid
Justiits- ja Digiministeeriumi sideosakonna juhataja asetditja Mart Laas (mart.laas@justdigi.ee,
+372 625 6441) ning Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi ettevotluse osakonna
toostusohutuse ndunik Merike Ring (teenistussuhe 16ppenud).

Ehitusseadustiku teevaldkonna muudatuste ettevalmistamisel on osalenud Kliimaministeeriumi
teede- ja raudteeosakonna teede valdkonnajuht Julia Bergstein
(julia.bergstein@kliimaministeerium.ee, +372 511 9431) ning peaspetsialist Eduard Kérstna
(eduard.karstna@kliimaministeerium.ee, +372 639 7643).

Ehitusseadustiku  veevaldkonna ja vesiviljeluse ehitiste sédtetega seotud muudatuste
ettevalmistamisel on osalenud Kliimaministeeriumi veeosakonna peaspetsialist Hendrik Pdldoja
(hendrik.poldoja@kliimaministeerium.ee, +372 626 2861) ning ndunikud Agne Aruvili
(agne.aruvali@kliimaministeerium.ee, +372 626 2968), Kersti Tiirk
(kersti.turk@kliimaministeerium.ee, +372 626 2809), Anni Mandel
(anni.mandel@kliimaministeerium.ee, +372 605 1257 ) ja veeteenuse valdkonna juht Katrina Lang
(katrina.lang@kliimaministeerium.ee , +372 626 2909).

Ruumiandmete seaduse muudatusteks andsid sisendi Tarbijakaitse ja Tehnilise Jarelevalve Ameti
ehituse tegevusdiguse talitluse peaspetsialist Maarja Allmaa (teenistussuhe 10ppenud) ja Maa- ja
Ruumiameti  aadressiandmete = ja  kohanimede  osakonna  juhataja  Mall  Leht
(mall.leht@maaruum.ee, +372 5694 9693).

Eelndu ja seletuskirja digusekspertiisi tegi Kliimaministeeriumi digusosakonna jurist Kristina
Parnaul-Ollik (kristina.parnauk-ollik@kliimaministeerium.ee, +372 626 2870).

Eelndu toimetas keeleliselt Justiits- ja Digiministeeriumi odigusloome korralduse talituse
keeletoimetaja Aili Sandre (aili.sandre@justdigi.ee).



1.3. Mirkused

Eelndule eelnes viljatodtamiskavatsuse koostamine. Eelndu ei ole seotud muu menetluses oleva
eelnduga. Eelndu on seotud Vabariigi Valitsuse tegevusprogrammiga ja puudutab Vabariigi
Valitsuse toOplaani punkti 5.4.4. Eelndou muutmiskésud on koostatud riigi koosloomekeskkonnas.

Eelndu ei ole seotud Euroopa Liidu diguse rakendamisega.

Eelndukohase seadusega muudetakse jargmiste seaduste jargmisi redaktsioone:

1) ehitusseadustik (RT I, 08.07.2025, 6);

2) ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise seadus (RT I, 08.07.2025, 6);
3) riigildivuseadus (RT I, 08.07.2025, 4);

4) ruumiandmete seadus (RT I, 30.12.2024, 17);

5) veeseadus (RT I, 15.04.2025, 8).

Eelndu seadusena vastuvotmiseks on vajalik Riigikogu poolthdilte enamus.

2. Seaduse eesmark

Ehitusdiguse voimalike kitsaskohtade selgitamiseks ning ehitusvaldkonna digiteerimisega seotud
kiisimuste selgitamiseks tellis Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium ehitusdiguse analiitisi
,Ehitise elukaare digusruumi digitaliseerimiseks kohandamine*® (edaspidi ka wuuring), mille
eesmirgiks oli selgitada vilja valdkonna kitsaskohad ning teha ettepanekud probleemide
lahendamiseks ja reeglite ajakohastamiseks.

Lisaks on ehitussektori osalised 09. juunil 2021 allkirjastanud visioonidokumendi ,,Ehituse pikk
vaade 2035“4. Visioonidokumendi peamised eesmirgid on vihendada biirokraatiat ja
halduskoormust ning uuendada planeerimisseaduse ja ehitusseadustiku jérelhindamise tulemusel
planeerimisseadus ja ehitusseadustik.

Eelnduga kavandatavad muudatused ehitusvaldkonna oigusaktide uuendamiseks pohinevad
enamjaolt uuringule tuginevas ehitusseadustiku muutmise ja sellega seonduvalt teiste seaduste
muutmise eelndu viljatddtamise kavatsusel (edaspidi ka VTK)’. VTK pdhineb AB Soraineni ja
Tartu Ulikooli sotsiaalteaduslike rakendusuuringute keskuse RAKE tehtud ehitusdiguse uuringul.
Uuringu tegemiseks tehti intervjuud, mille kaudu selgitati vélja praktilised probleemid ning méiirati
kindlaks nende edasise analiiiisimise vajadus. Uuringu koostamiseks tehtud intervjuude sihtrithma
kuulusid menetlejad, kooskdlastajad, jarelevalveasutused, erialaliidud jt iihendused, viliseksperdid
ning Eesti ehitusektoris tegutsevad praktikud (arendajad, projekteerijad, peatdovotjad,
alltoovaotjad, omanikujarelevalve tegijad jt).

Lisaks on muudatusettepanekute ldhtealus ministeeriumite loodud ruumiloome ekspertrithma t66
tulemusena valminud dokumendis kirjeldatud 12 peamist pdhimdtet sddstva ja tervikliku

3 Sorainen ja Tartu Ulikool sotsiaalteaduslike rakendusuuringute keskus RAKE 2020. Ehitise elukaare
digitaliseerimiseks kohaldamine II ja III etapp.

4 Kokkulepe ehitusvaldkonna seitsme suure sammu astumiseks. https://mkm.ee/sites/default/files/documents/2022-
03/Kokkulepe%20ehitusvaldkonna%20seitsme%?20suure%20sammu%20astumiseks.pdf

5 Ehitusseadustiku muutmise ja sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise eelndu viljatodtamise kavatsus. Juuni
2021.
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elukeskkonna kavandamiseks. Advokaadibiiroo Sorainen koostas 2024. aastal Gigusanaliiiisi
,,Ruumiloome kvaliteedikriteeriumite sisseviimine ehitusseadustikku teiste riikide niitel*®, mille
tulemusel esitati ettepanekud EhS-i tdiendamiseks, et kvaliteetse ruumi aluspdhimotted oleksid
seadustikus selgemini kajastatud. Uuringu ettepanekud on eelndu koostamisel arvesse voetud.

Ehitusdiguse sihtrithm on viga lai — kogu ehitussektor, ning puudutab hoonestatud kinnisvara
omanikke ja kasutajaid, kinnisvaraarendajaid, projekteerimis- ja  ehitusettevotjaid,
korrashoiuteenuste osutajaid, vorgurajatiste kaudu teenuste osutajaid. Spetsiifilisemalt mdjutavad
eelndus vilja pakutud muudatused haldusmenetlust 1dbiviivaid ning jarelevalvet tegevaid padevaid
asutusi. Kavandatavate muudatuste eesmirk on eeskdtt rakenduspraktika kidigus ilmnenud
probleemide lahendamine, echitusvaldkonna praktika iihtlustamine ning seeldbi biirokraatia
vihendamine ning digusselguse suurendamine.

Menetlejatest kaasati uuringusse 12 erineva suurusega kohalikku omavalitsust, mille esindajaid
intervjueeriti. Lisaks anti kohalikele omavalitsustele vdimalus kirjalikult vastata intervjuude
aluseks olevatele kiisimustele.

Kooskolastajatest ja jirelevalveasutustest intervjueeriti uuringus Paisteametit, Keskkonnaametit
(sh endist Keskkonnainspektsiooni), Muinsuskaitseametit ja Kultuuriministeeriumi, Tarbijakaitse
ja Tehnilise Jarelevalve Ametit ning Transpordiametit.

Valdkondlikest erialaliitudest kaasati Eesti Ehitusettevotjate Liit, Eesti
Ehituskonsultatsiooniettevotete Liit, Eesti Ehitusinseneride Liit ja Eesti Infotehnoloogia ja
Telekommunikatsiooni Liit. Ehitussektoris tegutsevatest praktikutest kaasati veel digitaalehituse
klastri litkmeid ja teisi ehitussektoris tegutsevaid arendajaid, projekteerijaid, ehitusettevotjaid jne.

Pdhiseaduslikest institutsioonidest kaasati uuringusse Oiguskantsleri Kantselei.

Lisaks eelviidatud uuringule on mitu lahendamist vajavat probleemi selgunud koolituste ja
seminaride kdigus ning Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumile kui valdkonna eest
vastutanud ministeeriumile (praegune vastutaja on Kliimaministeerium) esitatud kirjalikest
pOordumistest.

3. Eelnou sisu ja vordlev analiitis
Eelnou §-ga 1 muudetakse ehitusseadustikku.

Eelnou § 1 punktiga 1 muudetakse EhS-i § 1.

Uuringu ldbiviimisel korraldatud erialaliitude fookusriihmades toodi vilja, et EhS-i normid
keskenduvad {ileliia ohutusele ega vdimalda tagada ruumi kvaliteeti. Samas on kvaliteetse elu- ja
ehitatud keskkonna arengu soodustamist késitletud PlanS-1 eesméirgina. Selleks, et lihtlustada
oigusharude eesméirke ning suunata osapooli motlema ruumikvaliteedi parandamise eesmirgile,
tdiendatakse EhS-i eesmaérki. Oluline on, et seadustiku normid soodustavad ruumikvaliteedi
teemaga tegelemist, kuid jddvad siiski piisavalt ildiseks, et kohanduda seadustiku laia
kohaldamisalaga, kuhu kuulub eriosadena rajatisi, nditeks riigikaitselisi harjutusvéljakuid vms

¢ Sorainen 2024. Oigusanaliiiis: ruumiloome kvaliteedikriteeriumite sisseviimine ehitusseadustikku teiste riikide
nitel.
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erivorme. EhS-i seletuskirjas’ on ruumi kvaliteedi kriteeriumid osaliselt kisitletud jatkusuutliku
arengu soodustamise juures.

EhS-i seletuskirjas® selgitatakse, et ehitis peab vastama nii kasutaja ja iihiskonna vajadustele kui
ka sellele, et juba ehitise projekteerimisel ja ehitamisel tuleb arvesse votta ehitisega seotud muid
aspekte, seejuures on ajaliseks perspektiiviks kogu ehitise elukaar. Arvestada tuleb ehitise
ehitamise ja kasutamise ajal kehtivate ndouetega ja seotud kuludega, aga ka voimalusega ehitist
hiljem muul otstarbel kasutada voi iileméaraste kuludeta timber ehitada voi lammutada ja tekkivaid
materjale voimalusel taaskasutada. Seadustiku eesmérgi sonastus ei pea andma vastust koigile
kiisimustele, nditeks kuidas eesmirgid realiseeritakse, milline on {ihe voi teise alameesmérgi
tédhtsus vorreldes teiste alameesmaérkidega.

Ehitatud keskkonna toimivus on samuti iiks jatkusuutliku arengu alameesmairke. Tegemist on
monevarra subjektiivse eesmérgiga, mida omakorda saab sisustada nduetega, nagu ehitise sobivus
iimbritsevasse keskkonda ja sotsiaalne toimivus. Ehitis voib olla nii ohutu kui ka eesmirgipéraselt
kasutatav, kuid kui kasutajad seda omaks ei vota, siis on tegemist halvasti toimiva lahendusega.
Ehitatud keskkonna toimivust tagab hésti koostatud ruumiline planeering. Planeering ei sisalda
koiki detailseid lahendusi, planeering viiakse ellu asjatundlikult koostatud ehitusprojekti kohase
ehitamise kaudu. Suunata ja kontrollida saab projekteerimist ehitusloa ja teatud juhtudel ka
projekteerimistingimuste menetluse kaudu.

Eelndu § 1 punktiga 2 muudetakse EhS-i paragrahvi 2 10ike 1 teist lauset.

Ténapdeval kaalutakse iitha enam ehitamist mereala majandusvoondis, sh kajastab Eesti
mereala planeering voimalusi meretuuleparkide rajamiseks majandusvoondisse. Seetdttu on vaja
laiendada avalikule veekogule kohalduvaid ehitusseadustiku norme (nditeks ehitusloa ja
hoonestusloa regulatsioon ning seadustiku lisasid) ka majandusvoondis
ehitamisele. Territoriaalmeri on veeseaduse § 23 kohaselt juba avalik veekogu ja seega puudub
vajadus EhS § 2 Ig 1 eraldi nimetada. Muudatus on tehniline ja tagab parema digusselguse.
Muudatuse tulemusena ei muutu kehtiv praktika. Varasemalt asus hoonestusloa regulatsioon
veeseaduses. Regulatsiooni ehitusseadustikku iiletoomisel jdi tdhelepanuta see, et veeseaduse
kohaldamisalas on séte, mille kohaselt laienesid hoonestusloa sitted lisaks avalikule veekogule ka
majandusvoondile.

Eelndu § 1 punktiga 3 tunnistatakse kehtetuks EhS-i § 3 1dige 3.

Ehitusseadustiku VTK kohaselt on mdiste ehitise kompleks kaotanud oma tidhenduse ja tekitab
loamenetluses pigem arusaamatusi’. VTK ettepaneku kohaselt tuleks ehitusliku kompleksi
reguleerimisest loobuda. Eelnduga loobutakse praktikas arusaamatusi tekitanud ehitusliku
kompleksi moiste kasutamisest, kuid séilitatakse voimalus funktsionaalselt koostoimivaid ehitisi
menetleda iihe teatise vOi loaga. Seega tunnistatakse EhS-i § 3 1dige 3 kehtetuks ning alles jadv
pdhimdte kehtestatakse § 60 1dikes 1!. Selgitusteks vaata tipsemalt § 60 1dike 1! selgitust.

Eelnou § 1 punktiga 4 muudetakse EhS-i § 4 16ike 3 punkti 3.
Punkti 3 sonastust muudetakse, sest sdtet on tdlgendatud seadusandja kavandatust erinevalt.
Levinud tdlgenduse kohaselt saab iimberehitamine toimuda vaid juhul, kui ehitise omaduste

7 Seletuskiri ehitusseadustiku eelndu nr SE 555 juurde.

8 Ibid.

° Ehitusseadustiku ja sellega seonduvate seaduste muutmise seaduse eelndu viljatodtamise kavatsus. Juuni 2021, 1k
10.
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muutmisega muutub ka ehitise vilisilme. Téhelepanuta on jietud, et tegelikkuses on hoone
vilisilme iiks hoone omadustest, kuid timberehitamise kontekstis ei pea hoone vélisilme muutus
esinema samal ajal muude omaduste muutumisega. Seega voib ehitise oluliste omaduste muutus
aset leida ka ilma vilisilme muutuseta, nditeks lihe kiitteliigi asendamisel teisega (nt ahjukiitte
asendamisel maakiittega). Umberehitamist iseloomustab tehtava muudatuse olulisus. Seadustiku §
4 1dikes 3 on olulise muudatusena nimetatud nt piirdekonstruktsioonide muutmist, kande- ja
jdigastavate konstruktsioonide muutmist ja asendamist, tehnosiisteemi muutmist, paigaldamist voi
lammutamist, ehitise tdOparameetrite muutmist, ehitise vastavusse viimist kasutusotstarbest
tulenevatele nduetega ning ehitise taastamist. Oluline on tdhelepanu juhtida ka sellele, et EhS § 4
lg-s 3 esitatud loetelu ei ole ammendav ning padeval asutusel on endal vdimalik kujundada oma
seisukoht muudatuse olulisuse kohta!?.

Eelnou § 1 punktiga 5 tiiendatakse EhS-i § 4 16ike 3 punkti 6.

Taastamise mdistet kui iihte iimberehitamise liiki on digusselguse huvides vaja tipsustada'l.
Punkti 6 lisatakse, et osaliselt vOi tdielikult hdvinud ehitise taastamiseks tuleb see taastada
olemuslikult sarnasena. Ka sama paragrahvi 15ike 4 kohaselt v3ib taastamisena kisitada ehitamist,
kui ehitise lammutamise eesmirk on ehitada samale kohale olemuslikult sarnane ehitis. Seega
kannab punkti 6 muudatus edasi ka sama paragrahvi 1dikes 4 viljendatud pdhimotet. Vastasel juhul
voib jouda tdlgendamise teel jareldusele, et tormikahjude tdttu hdvinud ehitist ei pea taastama
olemuslikult sarnasena, kuid inimkiega lammutatud ehitise peab. Kui tormikahju tottu taastatakse
osaliselt hdvinud ehitis esialgsest mOnevorra erinevana, siis kohalduvad ehitamisele teised
timberehitamise liigid (nt 16ike 3 punktid 1 ja 2) vdi laiendamise korral hoopis laiendamise
ehitistegevuse liikk. Hoone taastamise kohustus voib tuleneda ka planeeringust. Kui hoone
taastamise kohustus tuleneb planeeringust, tuleb taastamisel sellest 1ahtuda.

Niéiteks olukorras, kus osaliselt voi tdielikult hidvinud ehitise asemele chitatakse teistsuguse
vélisilme ja mahuga hoone, on tegu uue ehitise piistitamisega. Kuigi olemasoleva ehitise
laiendamine kuni 33% on lubatud tegevus, siis ei ole EhS-i ja PlanS-1 mdttega kooskdlas selline
tegevus, mis voimaldab ehitada olemuslikult uue asja detailplaneeringu koostamise kohustust
jargimata. Seega kui lammutamise tulemusel ehitis taastatakse, st ehitise kasutusotstarve, maht ja
arhitektuuriline lahendus selle tulemusel ei muutu, on laiendamine kuni 33% ilma
detailplaneeringu kohustuseta voimalik, kuid see peaks toimuma EHR-s kahe erineva toimingu
alusel (esitatakse iiks taotlus lammutamiseks ja taastamiseks; hiljem taastatud -ehitise
laiendamiseks). Néiteks on Riigikohus asunud seisukohale, et ehitise laiendamiseks ei pea ehitis
valmis olema (kasutusluba viljastatud)'?. See tihendab, et kui pidev asutus on ehitise taastamiseks
ehitusteatise teavitatuks lugenud siis voib ehitusteatise ehitise laiendamiseks kuni 33% esitada ka
enne, kui ehitise taastamise toimingud on 1dpuni viidud.

Selgitamist vajab ka lammutamise jérel taastamise eesmirk ja tdhendus. Taastamise eesmérk on
voimaldada Onnetuse vOi1 lagunemise tagajérjel taastada hédvinud hoone detailplaneeringut
koostamata. Taastamise eesmirk ei ole voimaldada muuta hoone ehituslikke vdi arhitektuurilisi
tingimusi, mis muul juhul vajaksid detailplaneeringu menetlust. Taastamisena voib késitada
tdieliku lammutamise olukorda, kus hoonel on teatud tehnilised puudused v6i muud probleemid,

10 Sorainen ja Tartu Ulikool sotsiaalteaduslike rakendusuuringute keskus RAKE 2020. Ehitise elukaare
digitaliseerimiseks kohaldamine II ja III etapp, lk 62.

" Sorainen ja Tartu Ulikool sotsiaalteaduslike rakendusuuringute keskus RAKE 2020. Ehitise elukaare
digitaliseerimiseks kohaldamine II ja IIT etapp.

12 RKHKo, 31.01.2017, 3-3-1-69-16, p 37



mistottu ei ole mdistlik olemasolevat hoonet iimber ehitada. Néiteks juhul, kui hoones on hallitus
vOi vamm, ddrmisel juhul ka siis, kui ehitise eluiga on saanud 14bi. Ka sellisel juhul tuleb jirgida
sarnase vilisilme taastamise kohustust.!?

Eelnou § 1 punktiga 6 muudetakse EhS-i § 4 10iget 4.

Ehitise taastamisel ehk olemuslikult sarnase ehitise ehitamisel voib olla problemaatiline
tdnapdevaste tehnosiisteemide integreerimine ehitisse ning eluruumi nduetele vastavuse tagamine.
Niéiteks voib probleemne olla olukord, kus soovitakse mahutada hoone katusealusesse ruumi
soojustagastusega ventilatsioonisiisteemi vms. Kitsastes oludes tdnapdevaste ja energiatOhusate
tehniliste lahenduste integreerimisel vanematesse hoonetesse voi eluruumi voib nduetele vastavuse
tagamine nouda kulukaid erilahendusi voi olla vdoimatu. Seega on mdistlik lubada véikest
arhitektuurilise lahenduse muudatust, et oleks voOimalik tagada vanemate ehitiste vastavus
tdnapdevastele nduetele. Seetottu ndhakse eelnduga ette pddevatele asutustele véikene
kaalutlusruum olemuslikult sarnase ehitise mdiste sisustamisel ehitise arhitektuursete tingimuste
osas. Siiski ei nde 1dige 4 ette voimalust minna mddda muudest nduetest, nditeks planeeringute
nouetest.

Eelndu § 1 punktiga 7 muudetakse EhS-i § 9.

Keskkonnasédstlikkuse pdhimdtte ajakohastamisel on aluseks voetud ka Davosi kvaliteetse ruumi
aluspdhimdtted'®, mis sitestavad muuhulgas keskkonnakriteeriumid. Nende kohaselt on
kvaliteetne ehituskultuur kliima- ja keskkonnasdbralik, kaitseb ja sidilitab loodusvarasid, maastikke
ja elurikkust.

Keskkonnasééstlikkuse vaates on oluline kohaldada ka ringmajanduse pdhimdtteid. Ehitiste
ruumilahendus peab olema ldbimdeldud materjalikasutuse ja renoveerimistsiikliga ning olude
muutumisel iimber kohandatav. Ringmajandus ehituses tdhendab olemasolevate hoonete ja
materjalide (eelistatult) korduskasutust voi ringlussevottu koos jddtmetekke miinimumini
viimisega. See on osa ehitatud ruumi laiemast globaalsest suundumusest: “Esmalt tuleks vaadata
vdimalusi rekonstrueerimiseks ja kui see ei ole mdistlik, siis alles kaaluda uue ehitamist*.!®
Eelistades voimalusel olemasolevate ehitiste ajakohastamist (energiatdhusaks muutmise jms) uute
hoonete ehitamise asemel aitab see oluliselt vihendada ehitussektori siisinikujalajilge. Seetdttu on

ehitise ajakohastamise eelistamine olulise pohimdttena lisatud ka ehitusseadustikku.

Teadaolevate kliimamuutuste mdjuga arvestamise pohimdtte all moeldakse niiteks arvestamist
iileujutusaladega ning ddrmuslike ilmastikuolude esinemise sagenemisega (viga kuum voi kiilm,
valingvihmad jms). Kliimamuutuste mojudega arvestamine ei tdhenda ilmtingimata
Keskkonnaameti kaasamise vajadust projektimenetlusse vaid ka ehitustehnilisi lahendusi nagu
jahutussiisteemid vOi nende installeerimise vOimalikkus, péikesevarjestused (markiisid vms
analoogsed lahendused), kuumasaarte tekke viltimine, piisavalt suure vastuvotlikkusega
sadeveekanalisatsioon, avalike joogiveepunktide kavandamine jpm.

3 Sorainen ja Tartu Ulikool sotsiaalteaduslike rakendusuuringute keskus RAKE 2020. Ehitise elukaare
digitaliseerimiseks kohaldamine II ja III etapp, lk 63-64.

4 Davos  Baukultur  Quality ~ System.  https://www.bak.admin.ch/bak/en/home/baukultur/qualitaet/davos-
qualitaetssystem-baukultur.html

15 Ehituse pikk vaade 2035: 7 suurt sammu (versioon 1.6). Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium (2021), 1k
25.
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EhS-i § 9 tdiendatakse 161ikega 2. Kvaliteetse ehituskultuuri osa on vastutustundlik maakasutus, sh
sobiv tihedus. Vastutustundlik maakasutus tdhendab EhS-i moistes ka ette antud ehitus- ja
maakasutustingimuste elluviimist sellisel viisil, et valitakse otstarbekad, mdistlikud ja sddstlikud
ehituslikud lahendused. Naiteks voib see olla kompaktse roheala loomine, kui planeering annab
ulatuse ette iiksnes protsentides, ka hoonetevahelise ruumi sddstev kavandamine, samuti
maakasutusfunktsioonide ithitamine ruumikvaliteedi ndudeid silmas pidades. PGhimote kohaldub
ka projekteerimistingimuste andmisele, kui nende andmise aluseks on iiksnes tlildplaneering.

Sadstev liikkumisviis tdhendab, et vilditakse inimeste sundliikumise pohjustamist ja soodustatakse
nditeks kergliiklusteede ja ihistranspordi head vdorgustikku ja mugavat kasutust. Asustuse
planeerimise puhul ei ole seaduses viidatud sédéstvate liikumisviiside kavandamisele, kuid néiteks
on see oluline tee eriosa ja selle alamaktide rakendamisel. Kuigi PlanS-i § 1 annab seaduse
eesmadrgina suunise tagada iiletildine jatkusuutlik areng ning kvaliteetne elu- ja ehitatud keskkond,
ei ole selle raames pdoratud tidhelepanu keskkonnas litkumisele. Seega saab ehitatud keskkonna
kavandamisel pohimotte tasemel suunata séddstvamate liikumisviiside soodustamisele, sh tagatakse
piisav hulk jalgrataste parkimiskohti vdi kergliiklusteede ohutu kasutamine (niiteks ohutu
juurdepiis ja tdnavavalgustus).

Mitmekesise ehitatud keskkonna loomine aitab vdhendada ehitiste imberehitamise vajadust
tulevikus, soodustades mitmekiilgsete elu-, t60 ja vaba aja veetmise kohtade arengut ning teenuste
lahedust. Mitmekiilgne ehitatud keskkond aitab ohjata valglinnastumisest tingitud
pendelrannet. Mitmekesise ehitatud keskkonna loomine aitab tagada, et ehitatud keskkond oleks
pikaajaliselt jatkusuutlik. Mitmekesisuse pohimote sisaldab endas nii sotsiaalset, funktsionaalset,
majanduslikku kui ka visuaalset mitmekesisust. Mitmekesisus ruumi kavandamisel tdhendab, et
elu-, t00- ja vaba aja veetmise kohti tuleb arendada ja struktureerida nii, et need vdimaldaksid
inimeste sotsiaalset- ja majanduslikku integratsiooni ja erinevate vajadustega arvestamist. Lihtsalt
ligipddsetav avalik ruum soodustab sagedast suhtlemist erinevate sotsiaalsete riihmade vahel.
Mitmekesisus tdhendab ka kavandatud keskkonna sobivust erinevatele ithiskonnariihmadele. Iga
iiksik ehitusprojekt ei pea hdlmama koiki mitmekesisuse tahke — nende ulatus ja réhuasetused
soltuvad ehitise otstarbest ja kontekstist

Kui mitmekesisuse pohimotte jargimine loob eelduse ehitiste limberehitamise vajaduse
vihendamiseks, siis kohandatavuse pohimdte néeb ette, et seda oleks timberehitamise vajaduse
korral holpsasti teostada. Seni ei ole ehitusseadustikus reguleeritud nouet, et ehitise kavandamisel
tuleb arvestada vdimalikku tulevikus tekkivat muutmise voi limberehitamise vajadust seoses
kasutajate voi nende vajaduste muutumisega, edaspidi tuleks ldhtuda projekteerimisel pdhimottest,
et ehitise hilisem iimberehitamine vdi muutmine on vdimalikult lihtsasti teostatav. Selle eesmérgi
tiditmiseks lisatakse seadustikku kohandatavuse pohimote. Néiteks on post-tala betoonkarkassil
kontori- voi drihoone voimalik lihtsalt kohandada kortermajaks vdi vastupidi eeldusel, et maa
sihtostarve seda voimaldab. Selle pohimotte jargimine aitab kaasa ka ehitiste ajakohastamise
eelistamise pohimotte rakendamisele.

Keskkonnasééstlikkuse  pohimdtte  tdiendamine  kliimakindluse, keskkonnasdbralikkuse,
vastutustundliku maakasutuse, sdéstvate litkumisviiside, mitmekesisuse, kohandatavuse ning
taaskasutuse soodustamise pdohimodttega annab vdimaluse nende teemadega tegeleda
ehitusvaldkonnas mitmesuguste ehitiste voi ehitustegevuse kavandamisel. Pohimotet tuleb
rakendada koosmojus kultuuripdrandi sdilitamise pohimdtete, energiatShususe ja keskkonnadiguse
normidega.



Eelndu § 1 punktiga 8 muudetakse EhS-i § 11 10ike 2 punkte 1-6.

18.12.2024 avaldati Euroopa Liidu Teatajas uus ehitustoodete méirus (CPR)'®. Uus miirus
keskendub vorreldes varasema méddrusega enam rohe- ja digipoorde eesmérkide saavutamisele,
ennetades ja vidhendades ehitustoodete moju keskkonnale ning inimeste tervisele ja ohutusele.
Viidatud miirus sisaldub Euroopa rohelise kokkuleppe paketis, mille eesmark on muuta peaaegu
koik EL-1 turul olevad fiiiisilised kaubad keskkonnasdéstlikumaks, ringluspohiseks ja
energiatdhusaks kogu nende olelusringi jooksul alates tootedisainist kuni igapidevase kasutamise,
kasutusotstarbe muutmise ja olelusringi 16ppu joudmiseni.

Paragrahvi 11 1dike 2 sOnastus vastab ehitustoodete madruse lisale 1, kus on sitestatud nduded
ehitisele. Sisu poolest on tegemist nditliku nduete kataloogiga. Selle kataloogi esitamine seaduse
tasemel annab seaduse jdrgijatele mirku, milliseid ndudeid seadus iildse sisaldab.!” Lodikes 2
nimetatud tildnduete sisustamisel tuleb jargida sama paragrahvi 1dike 3 jérgi ehitustoodete mééruse
lisas 1 sdtestatud tdpsemaid kirjeldusi. Eelndu punktiga 11 ajakohastatakse ndudeid CPR-i
uusversiooni jargi.

Ehitise struktuuri terviklikkuse pohimotte all mdeldakse, et ehitised ja kdik nende asjakohased osad
projekteeritakse, konstrueeritakse ning demonteeritakse voi lammutatakse ning neid kasutatakse ja
hooldatakse nii, et koigi asjaomaste koormuste ja koormuskombinatsioonide piisiv mdju ja
iilekandumine pinnasele on ohutu ega pohjusta ehitise iihegi osa ldbipainet ega deformatsiooni ega
pinnase liikkumist, mis vOib kahjustada echitiste vastupidavust, konstruktsioonilist tugevust,
kasutatavust ja stabiilsust.

Ehitise tuleohutuse pohimdtte all moeldakse, et echitised ja nende asjakohased osad
projekteeritakse, konstrueeritakse, demonteeritakse vdi lammutatakse ning neid kasutatakse ja
hooldatakse nduete kohaselt, et tulekahju puhkemine oleks vilditud, sh piisavate tajurite ja
hdireseadmete kasutamise abil. Tule ja suitsu teke ning levik ehitises peab olema kontrollitud ja
piiratud ning kasutajad peavad olema tule ja suitsu eest kaitstud. Kehtestatud peab olema
nduetekohane kord, et tagada koigi kasutajate ohutu viljapiais ja evakueerimine ehitisest. Asjaolu,
et operatiivkaart ehitisele esitatavate nduete loetelus enam ei esine, ei tdhenda, et seda ei pea enam
koostama. Operatiivkaardile esitatavad nduded on sitestatud siseministri 30.03.2017. a méaéruses
nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded™ (méérus nr 17). Ehitise operatiivkaart on oluline
infoallikas péaistjatele, kes saavad sealt muu hulgas niiteks teavet selle kohta, kuidas liilitada
ehitiselt vélja elekter voi kas seal on muinsuskaitsealuseid véértusi, mida esmajérjekorras pédsta.

Hiigieenitingimuste ja tervise kahjustava mdju kaitse pohimote tdhendab, et ehitised ja kdik nende
osad projekteeritakse, konstrueeritakse, demonteeritakse vo1 lammutatakse ning neid kasutatakse
ja hooldatakse nii, et need ei kahjustaks oma olelusringi jooksul ehitustodliste, kasutajate,
kiilastajate ega naabrite hiigieenti, tervist ega ohutust.

Ehitise kasutamise ohutuse ja ligipddsetavuse pohimdttega moeldakse, et ehitised ja kdik nende
osad projekteeritakse, konstrueeritakse ja demonteeritakse vdi lammutatakse ning neid kasutatakse
ja hooldatakse nii, et nende olelusringi jooksul ei esine kasutamisel ega kditamisel onnetuste voi

16 Buroopa Parlamendi ja ndukogu méirus (EL) 2024/3110, 27. november 2024, millega sétestatakse ehitustoodete
iihtlustatud turustusreeglid ja tunnistatakse kehtetuks médrus (EL) nr 305/2011 (OJ L, 2024/3110, 18.12.2024).

17 Ehitusseadustiku muutmise ja sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise eelndu viljatddtamise kavatsus. Juuni
2021, 1k 25.
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kahjustuste riske, milleks on muu hulgas libisemine, kukkumine, kokkupdrge, poletus, elektrilook
ning valistegurite, nditeks ddrmuslike ilmastikutingimuste voi plahvatuste tottu kukkuvatest voi
purunevatest esemetest pohjustatud vigastused.

Eelkdige peavad ehitised olema projekteeritud ja ehitatud nii, et on voetud arvesse puuetega isikute
ning piiratud litkumis- v0i orienteerumisvoimega isikute ligipaésu ehitistele, sh ehitiste kasutamist.
Siiski tuleb rohutada, et ehitusseadustik kasitleb ligipddsetavust laiemalt: eesmérk on tagada kogu
elanikkonnale vordsed vodimalused iihiskonnaelus osalemiseks ja iseseisvaks eneseteostuseks
inimese elukaare viltel.

Ehitiste miirakaitse ja akustiliste omaduste pohimdtte all moeldakse, et ehitised ja koik nende osad
projekteeritakse, konstrueeritakse, demonteeritakse voi lammutatakse ning neid kasutatakse ja
hooldatakse nii, et kogu nende olelusringi jooksul on tagatud piisav kaitse miirakoormuse eest,
mida tekitab ohumiira vdi sama ehitise muudes osades kasutatud materjalide kaudu leviv voi
konstruktsioonivilistest allikatest tulev miira.

Ehitise energiatdhususe ja soojuskasutuse pohimotte all moeldakse, et ehitised, sh neis toimuvad
automatiseeritud protsessid, ning nende kiitte-, jahutus-, valgustus- ja ventilatsiooniseadmed
projekteeritakse ja konstrueeritakse ning neid hooldatakse nii, et nende kasutusetapil vajaminev
energiakogus on viike.

Ehitised ja koik nende osad projekteeritakse, konstrueeritakse ja demonteeritakse voi lammutatakse
ning neid kasutatakse ja hooldatakse nii, et nende olelusringi jooksul kasutatakse loodusvarasid
sadstvalt.

Eelndu § 1 punktiga 9 tunnistatakse kehtetuks EhS-i § 11 16ike 2 punkt 8.

Punkt 8 tunnistatakse kehtetuks, kuna ligipddsetavusega seotud nduded on sama ldike punktis 4.
Edaspidi on puuetega inimeste erivajadustega arvestamise kohustus kaetud ligipddsetavuse
moistega, mis eelndu kohaselt sitestatakse EhS § 11 Idike 2 punktis 4. Ka ettevotlus- ja
infotehnoloogiaministri 29.05.2018 mééruse nr 28 ,,Puudega inimeste erivajadustest tulenevad
nduded ehitisele* ajakohastamisel arvestatakse puudega inimeste erivajadustega ning lisaks
inimese vanuse, terviseseisundi voi muude elanikkonna kaasatust pérssivate asjaoludega. Miiruse
kavand on eelndule lisatud.

Eelndu § 1 punktiga 10 tiiendatakse EhS-i §-i 11 16iget 2 punktiga 8.

Sellega sétestatakse CPR-1 lisast 1 tulenev uus pdhimote, mis késitleb heitmete sattumist ehitisest
véliskeskkonda. Ehitised ja koik nende osad projekteeritakse, konstrueeritakse ning
demonteeritakse voi lammutatakse ning neid kasutatakse ja hooldatakse nii, et oma olelusringi
jooksul ei tekita need riski viliskeskkonnale, sh ohtlike ainete, mikroplasti voi kiirguse
eraldumisega Ohku, pdhjavette, merevette, pinnavette vOi pinnasesse; reovee puuduliku
arajuhtimise, suitsugaaside eraldumise voi tahkete voi vedelate jadtmete puuduliku korvaldamise
tottu viliskeskkonda; ehitise kahjustuste, sh kahjustuste kaudu, mis on pohjustatud veega levivate
saasteainete sattumisest ehitise vundamendi kaudu viliskeskkonda; kasvuhoonegaaside heite
eraldumisest atmosfdéri. Sétte motte on ennekdike ehitise kasutamisel tekkivate heitmete
nduetekohane kéitlemine, nagu CPR lisa 1 sonakasutusest ,,jadtmete puuduliku kdrvaldamise® voib
tuletada. CPR mote ei ole keelustada igasugust heitmete ehitisest korvaldamist vaid heitmete
korvaldamisel tuleb ldhtuda kehtivatest nduetest, nt reovee puhul liitumine iihisveevirgi ja -
kanalisatsiooniga voi kohtkéitlussiisteemi rajamine. Séttest ei saa tuletada, et elamute ahikiite oleks
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eelndu joustumisel keelatud. Kiesolev séte reguleerib olukordasid, kus teatud otstarbel ehitiste
kasutamiseks on esitatud tdiendavaid ndudeid. Ehitise ehitamisel ja kasutamisel tuleb 1dhtuda ka
teiste Oigusaktide alusel kehtestatud piirangutest. Nditeks on voimalik, et ehitisele viljastatakse
ehitusseadustiku alusel ehitusluba, kuid keskkonnanduete tditmata jatmise tottu muid tegevuslube
ehitisele véljastada ei ole voimalik (nt 6husaaste- vOi vee erikasutusluba) ja seetdttu ehitist esialgu
kavandatud kujul kasutada ei saa. Seetdttu on oluline, et ehitise kavandamisel, ehitamisel ning
kasutamisel arvestatakse kdikide asjassepuutuvate nouetega, sh heitmeid reguleerivate nduetega.

Eelnou § 1 punktiga 11 muudetakse EhS-i § 11 16iget 3.

Loikes 3 asendatakse olemasolev viide viitega Euroopa Parlamendi ja ndukogu médrusele (EL)
2024/3110, 27. november 2024, millega sétestatakse ehitustoodete lihtlustatud turustusreeglid ja
tunnistatakse kehtetuks madrus (EL) nr 305/2011 (ELT L, 2024/3110, 18.12.2024). Tegemist on
viite ajakohastamisega.

Eelndu § 1 punktiga 12 tidiendatakse EhS-i § 12 16ikega 2.

Eelnduga ndhakse ette vOimalus ajutise ehitise piistitamiseks ka juhul, kui ajutise ehitise
kasutusotstarve ei vasta iildplaneeringu juhtotstarbele, detailplaneeringuga maidratud krundi
kasutamise sihtotstarbele vOi katastritiksuse sihtotstarbele ning tagatud on planeeringu
terviklahenduse elluviidavas ning see ei mdjuta lildplaneeringust tulenevat valdavat juhtotstarvet.

Kuigi ajutise ehitise piistitamiseks ei nduta detailplaneeringu koostamist, eeldab EhS § 12 15ige 2,
et koik ehitatavad ehitised, asjakohasel juhul ka ehitamine, peavad olema kooskdlas ehitise
asukohaga seotud kitsenduste ja planeeringuga. Detailplaneeringu puudumise korral peab ehitatav
ehitis olema kooskdlas tlildplaneeringuga. Kehtivad digusaktid ei nde ette erandit, et ajutine ehitis
voiks ka mitte olla kooskolas kehtiva detailplaneeringu voi tildplaneeringuga. Siiski voib juhtuda,
et tiihjaks jddnud kinnistu soovitakse mingil otstarbel kasutusele votta lithikeseks ajaks konkreetse
stindmuse korraldamiseks voi nditeks ajal, mil detailplaneering puudub ning kavandatavate ehitiste
planeeringuid alles koostatakse. Praktilist vajadust ajutiste ehitiste tarbeks erandi kehtestamiseks
ilmestab see, et kohalikud omavalitsused on sellesisulisi akte kehtestanud.'®

Planeerimisseaduses sdtestatud definitsiooni kohaselt on krunt detailplaneeringuga méaératud maa-
ala, millele on antud ehitusdigus. Krundi kasutamise sihtotstarve méairab, millisel otstarbel voib
krunti pérast planeeringu kehtestamist kasutada. Krundi kasutamise sihtotstarbe alusel miérab
linna- vo1 vallavalitsus katastriiiksuse sihtotstarbe ja ehitise kasutamise otstarbe. Krundile voib
médrata mitu kasutamise sihtotstarvet. Detailplaneeringus krundile kasutamise sihtotstarbe
madramisel tuleb 1dhtuda ka iildplaneeringu maakasutuse juhtotstarbest. Maakasutuse juhtotstarve
on iildplaneeringuga méératav maa-ala kasutamise valdav otstarve, mis annab kogu maéédratud
piirkonnale edaspidise maakasutuse pdhisuunad.'’

Riigikohus on leidnud?’, et iildplaneering miirab maakasutuse juhtotstarbe, mis annab kogu
médratud piirkonnale edaspidise maakasutuse pdhisuunad. Uldplaneeringu-jirgne maakasutuse
juhtotstarve voimaldab ka mdningaid korvalekaldeid iildplaneeringuga sitestatud maakasutusest
eeldusel, et juhtotstarbele vastav kasutus on valdav ja see ei mdjuta oluliselt planeeringu
pohilahendust. Jarelikult saab viidatud Riigikohtu lahendi valguses jireldada, et voimalik peaks
olema ka sellise ajutiste ehitiste piistitamine, mille kasutusotstarve ei vasta téielikult planeeringust

18 Tallinna linna toéokorraldus ehitusvaldkonnas, RT 1V, 17.06.2021, 12; RT IV, 06.07.2022, 44, § 5.
19 Planeerimisseadus, RT 1, 26.02.2015, 3; RT 1, 11.06.2024, 12 § 6 lg 1 p 9.
20 RKHKo 3-3-1-31-16, 18.10.2016, p 16 jj.
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tulenevale maa kasutamise sihtotstarbele, kuid seda eeldusel, et planeeritav ajutine ehitis ei mojuta
maa-ala valdavat juhtotstarvet ega planeeringu pdhilahendust.

Eelnduga kavandatud planeeringutele mittevastava ajutise ehitise piistitamise lubatavuse kohta
teeb pddev asutus kaalutlusotsuse. Kuna planeeringute eesmirk on avalike huvide ning
subjektiivsete diguste kaitse, vOib planeeringutele mittevastava ajutise ehitise piistitada eeskatt
tingimusel, et ehitis vastab muus osas sellele esitatavatele nouetele, ei mdjuta detailplaneeringu
pohilahenduse elluviidavust, on ohutu ega pdhjusta iimbritsevate kinnisasjade omanikele
negatiivset moju, mis on lleliia koormav ja mida ei ole vOimalik piisavalt vihendada voi
leevendada. Lisaks tuleb meeles pidada, et kdnealune séte ei voimalda kdrvale kalduda muudest
planeeringus sétestatud tingimustest, nditeks ehitisealune pind, ehitise maht v4i haljastusprotsent.

Ajutisele ehitisele seatud tidhtaeg on seotud selle lammutamise kohustusega. Seega tuleb ajutise
chitise kasutamise tdhtaja 10ppemisel ajutine ehitis lammutada. Kehtib pdhimdte, et téhtaja
saabumise ajaks peab olema ajutine ehitis lammutatud vai teisaldatud, sest pérast tdhtaja saabumist
langeb #ra konkreetsel kinnisasjal ehitise olemasolu diguslik alus.?! Ajutist ehitist ja
lammutamistdhtaega  sisaldavate echituslubade alusel piistitatavad ehitised voivad
lammutamistdhtaja saabudes olla endiselt muudele nduetele vastavad ega pruugi olla ohtlikud.
Seega tekib olukord, kus ehitise kasutamise tdhtaja 16pp on saabunud ja piddeval asutusel on vaja
rakendada lammutamise sundimiseks aluseid, mida kas sisustada voi toestada ei ole voimalik voi
on ebamdistlikult koormav. Seega on ehitiste lammutamise alus ette ndhtud ka sellise olukorra
tarbeks, kus chitised vastavad nouetele, aga nende ehitamist on lubatud vaid tingimusel, et need ei
ole seal téhtajatult.?? Seetdttu on seadusandja ette ndinud ehitise lammutamiseks ettenihtud tihtaja
saabumise the lammutamise alusena EhS-i § 132 16ike 3 punkti 3, mis on ldhtudes eesmérgist
oluliselt viiksema pohjendamise koormusega, kui on sama 1dike punktides 1 ja 2 séitestatud alused.

Ajutise ehitise piistitamine ei tohiks iihelgi juhul voimaldada isikutel kdrvale kalduda tavapérastest
PlanS-ist ja EhS-ist tulenevatest nduetest, néiteks ei saa jatta titmata tuleohutusenduded voi ehitis
el muutu alaliseks vaid aja moddumisega. Ajutise ehitise alaliseks muutmiseks ei nihta ette ndha
erikorda, kuna erikorra loomine vodimaldaks mooda minna tavapérastest planeerimis- ja
ehitamisnduetest. Kui esineb vdimalus ajutise ehitise alaliseks muutmiseks, peab ehitise alaliseks
muutmise protsess (planeerimis- ja loamenetlus) olema loppenud enne ajutise ehitise kasutamise
tdhtaja 1oppu.

Eelndu § 1 punktiga 13 tiiendatakse EhS-i § 13 16ikega 1.

Ehitusprojektile esitatavaid ndudeid tdiendatakse selgitava séttega, mida tuleb kaaluda sobivuse
kriteeriumi all. Seadusandja esialgne tahe sobivuse moiste sdtestamisel ehitusseadustikus on olnud
subjektiivsete eesmérkide tditmisele suunamine, nagu sobivus iimbritsevasse keskkonda ja
sotsiaalne toimivus. Uhest kiiljest on tegu planeeringu tingimustega (lihtutakse planeeringus
sdtestatust), teisalt on voimalik projekteerimist suunata ja kontrollida ehitusloa ja teatud juhtudel
ka projekteerimistingimuste menetluse kaudu. Tegu ei ole uue ndudega, vaid olemasoleva ndude
tdpsustamisega, mida on seni praktikas ebapiisavalt sisustatud ja rakendatud.

Ehitise sobivuse moiste selgitamisel on osaliselt tuginetud Davosi ruumikvaliteedi
hindamissiisteemi  kriteeriumidele. Davosi pohimdtete aluseks on nende rahvusvaheline

2! Ehitusseadustiku ja sellega seonduvate seaduste muutmise seaduse eelndu viljatddtamise kavatsus. Juuni 2021, 1k
13.
22 Elektrituruseaduse ja teiste seaduste muutmise seaduse eelndu seletuskiri.
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tunnustatus ning toenduspohisus — need on vélja todtatud koostdos valdkonna juhtivate teadus- ja
kultuuriasutustega ning neid toetavad mitmed uuringud. Niiteks Londoni Majanduskooli analiiiis*®
on ndidanud, Davosi ruumikvaliteedi pohimdtete terviklik jargmine ei mojuta positiivselt tiksnes
elanike heaolu, sotsiaalset sidusust ja ressursitShusust, vaid toob kaasa ka majandusliku kasu
kinnisvaraarendajatele, muutes arendused pikaajaliselt atraktiivsemaks, vadrtuslikumaks ja
ekspluatatsiooni- ja halduskulud soodsamaks. Davosi pdhimdtete terviklik jdrgmine on eriti oluline
tiheasustusalade elu- ja drifunktsioonidega aladel, et tagada kompaktse ja ressursitGhusa
elukeskkonna inimsobralikkus ja kvaliteet.

Tuleb arvestada, et ehitise kavandamisel on oluline jérgida ka muid ehitisele, ehitamisele ning
ehitise kasutamisele esitatavaid pohimotteid ja pohindudeid. Seadustikus sétestatud pohimotteid ja
pohindudeid tuleb vajadusel sisustada 1dbi seadustiku eesmaérgi. Seega on Davosi ruumikvaliteedi
hindamissiisteemi kriteeriumitest l&htuvalt ajakohastatud ka seadustiku kohaldamisala ja
keskkonnasaistlikkuse pohimdtet. Seadustiku eesmirgi ja keskkonnasidistlikkuse pdohimotte
tdpsustamise osas vaata selgitusi eelndu § 1 punktide 1 ja 7 juures. Viidatud pShimdtted on
olemuslikult seotud ning iiksteist toetavad. Seega on seadustiku eesmirgile vastava ehitatud
keskkonna loomisel oluline lisaks sobivuse hindamisele kodikide pohimotete ja pdhinduete
tihetaoline kohaldamine.

Ehitusseadustiku § 12 Ig 1 kohaselt tuleb ehitada ehitusprojekti kohaselt, jargides chitise ja
ehitamise kohta kehtivaid ndudeid. Sisuliselt peab ehitusprojekt olema olemas (ja osadel juhtudel
vastama ka ehitusprojektile esitatavatele nouetele) iga ehitamise jaoks. Ehitisest ja ehitamise liigist
soltuvad ehitusprojektile esitatavad nduded. Seega tuleb ehitusprojekti koostamisel 1dbi moelda,
kuidas kavandatava ehitise puhul sobivuse kriteeriumit arvesse voetakse. Kuidas on ehitusprojekti
koostamisel sobivuse kriteeriumit arvestatud, peaks kajastamist leidma ehitusprojekti seletuskirjas.
Eeltoodu ei tdhenda ilmtingimata mahukat analiiiisi vaid oluliste tingimustega arvestamise
dramdrkimist, téites sellega osalt ka ehitusprojekti koostaja enesekontrolli funktsiooni.

Tdiendus voimaldab projekteerimisel paremini arvestada EhS § 14 Ig-st 1 tulenevate
lahteandmetega ning sobitada lahendus ette antud tingimustega. Oluline on, et séite ei vOimalda
muuta planeeringu lahendusi. Niiteks on Tallinna Ringkonnakohus osundanud, et {ildjuhul toimub
isikute huvide kaalumine planeeringumenetluses. Kui aga planeeringus on jietud isikute huvid
kaalumata, tuleb huvisid kaaluda ehitusloa andmise menetluses®*. Seega saab asuda seisukohale,
et planeeringu realiseerimisel esineb digustatud ootus, et planeering realiseeritakse viisil, mis
arvestab isikute digusi ning tihiskonna ootusi ja vajadusi. Sobivuse nédol on tegu olemasoleva teabe
pinnalt parima voimaliku lahenduse koostamise ndudega. Jargnevalt selgitatakse sobivuse maiste
tapsustamisel kasutatud moistete sisu tdpsemalt.

Sétestatud juhtudel tuleb sobivuse hindamisel arvestada muuhulgas asukoha eripéra ja konteksti
ning funktsionaalset ja esteetilist sobivust imbritsevasse ruumi.

Asukoha eripédra kirjeldab, kuidas on ehitatud keskkond tajutav selle kasutajate poolt. Asukoha
eripdra ei tdhenda subjektiivset muljet voi meeleolu, vaid viitab keskkonna omadustele, mis on
meeltega otseselt tajutavad ning mille mdju inimesele on ka fiisioloogiline — néiteks valgus ja
varjud, ruumi akustika ja helid, 16hnad (ehituskeemia), materjalide tekstuur ja temperatuur (nt

2 Gabriel M. Ahlfield, Elisabetta Pietrostefani. ”Quality sells” High-quality Baukultur as a success factor for the
construction and real estate industry*. Version: July 2022.
24 TInRnKo 3-22-1311, 22.02.2024, p 15-16.
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kuumasaared), ruumiproportsioonid, litkumisteed, varvilahendused, néhtavus ja vaated,
tileminekud sise- ja vélisruumi vahel, avatuse vdi varjatuse tunne, tuule liikumine. Need tegurid
mojutavad teaduslikult tdendatud viisil inimeste heaolu, turvatunnet ja ruumis orienteerumist.
Asukoha eripdra vo0ib tuleneda niiteks looduslikest elementidest, kohalikest kultuurilistest
vadrtustest voi ajaloost. Asukoha eripdra arvestav ruum viljendub meeldiva ja ehitise kasutamise
jaoks sobiliku atmosfdiri loomises ehk ruumilise lahendusena inimmddtmelisuse, tajutava
turvalisuse, limbritseva keskkonna proportsioonidega arvestamisega. Asukoha eripédra arvestav
ehitis mojub tunnetuslikult ehitatud kui ka looduslikku keskkonda sobivana, toetades ruumilise
identiteedi sédilimist ja arvestades vastava ehitiste kasutamiseks omaseid materjali, hooneplaani
vms lahendusi (néiteks kohvik vs haigla), soodustades seelébi inimeste positiivset emotsionaalset
reaktsiooni ja pakkudes meeldivat kohataju ja autentsust ehk atmosfddri. Naiteks voivad
looduselementide kasutamine, elurikkuse sdilitamine, kohalike ilmaolude ja mikrokliima (nt
pdikesevalguse kestus, tuulesuunad, varjestus, soojussaarte efekt) arvestamine ning maastikuga
sobitatud hoonestus vidhendada keskkonnastressorite (nt ilmastiku- ja kliimamdjud, miira,
valgusreostus) kumulatiivset mdju tervisele ja soodustada fiiiisilist ning vaimset taastumist.
Asukoha eripdra arvesse votvalt kujundatud ehitatud keskkond tugevdab lisaks inimeste seotust
paigaga ning toetab sotsiaalset suhtlust ja {ildist heaolu. Niiteks voib asukoha eripéra arvestamine
seisneda ehitise ajaloolise ruumilahenduse integreerimises tinapaevaste vajadustega, et silitada ja
kanda 14bi kasutajate edasi ruumikogemuse séilimist, suurendades seelébi ka asukoha vairtust.
Teise nditena voib chitise eripdraga arvestamine seisneda selles, et ehitise ruumilahendus tagab
ehitise mugava ja mdistliku kasutuse, kohvikul on arvestatud hubase ja ddusa atmosfdériga ja
loodud on visuaalne kontakt tdnavaecluga vOi kauni loodusvaatega asukohas on echitise
kavandamisel tagatud 14bi aknapaigutuse vaade loodusvéirtusele.

Kvaliteetne ehituskultuur arvestab ka olemasolevat konteksti (ajalooline, ehituslik, kultuuriline,
majanduslik). Kui asukoha eripdra kirjeldab ehitatud keskkonna kasutajate tunnetuslikku vaadet
ehk atmosfairi, siis kontekst tdhendab, et ehitise voi ehitiste kogumiku kavandamisel tuleb hinnata
selle sobivust limbritsevaga. Projekteerimise eelduseks on olemasoleva konteksti piisav uurimine
ja tundmine. Konteksti sobiv ehitis on limbritsevaga kooskdlas, hésti integreeritud ja piirkondlikku
omapdra arvestav ehk oleks tagatud harmoonia ja ehitis ei jddks vastavasse keskkonda n-6
voorkehana. Oluline on hinnata, kui palju on uues keskkonnas séilinud voi esile toodud ajaloolisi
ja kultuurilisi viiteid — néiteks ehitustavade, ruumi- ja tdnavastruktuuri, maamdrkide,
proportsioonide vOi hoonete paigutuse ja orientatsiooni kaudu. Ruumiline lahendus, mis l&htub
olemasolevatest voi olnud proportsioonidest, materjalidest ja varvilahendusest, voib olla konteksti
sobivuse hindamisel iiks ldhenemisviis, kuid samas vOib ka teadlikult seostatud uus ruumiline
lahendus tugevdada koha identiteeti voi luua uue kvaliteedi. Seega ei tdhenda kontekstiga
arvestamine uuenduste valtimist — ka teadlik kontrast voib olla konteksti sobiv, kui see on
pohjendatud ja seostub limbritsevaga niiteks materjalide, modtkava voi funktsiooni kaudu voi on
vajalik piirkonna valdava funktsiooni muutumise tottu (nditeks suvilate voi tehaste rajooni
asendumine korterelamutega). Konteksti pohimotte tagamisel on tulemuseks ehitis, mis ei moju
kavandatava keskkonna suhtes vodralt (niiteks ebasobilikud materjalilahendused, liialt suur hoone
vO1 hoone asukoht kinnistul, ebasobiv arhitektuurne liigendus ja vormikeel, liigendamata suured
seinapinnad, mis katkestavad tdnavariitmi vms vdrreldes teiste olemasolevate hoonetega). Kui
asukoha eripdra kriteeriumi puhul tdime niitena ehitise ajaloolise ruumikogemuse integreerimise
tdnapdevaste vajadustega, siis sama ndite puhul vOib ehitise asukoha konteksti arvestamine
seisneda tdnavafronti sobivas avatdidete paigutuses vOi ajalooliste vOi kultuuriliste viidete
arvestamisega ehitusmaterjalide valikul. Uue hoone projekteerimisel tdhendab kontekstiga
arvestamine niiteks seda, et voetakse eeskuju naaberhoonete arhitektuuri vormikeelest, et séilitada
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tdnava visuaalne riitm (nditeks kohviku vilisfassaad vanalinnas ei mdju vooralt vaid sobitub
keskkonda) voi materjalikasutus ldhtub piirkonnas olevatest voi olnud hoonetest.

Konteksti arvestamine ja asukoha eripdra hoidmine ei toeta iiksnes keskkonna ja kultuuripédrandi
sdilimist, vaid omab ka otsest majanduslikku mdju. Hésti integreeritud ja kohaspetsiifiline ehitatud
keskkond on pikaajaliselt atraktiivsem nii elanikele, kiilastajatele kui ka investoritele, suurendades
kinnisvara vairtust ja vdhendades tiihjade pindade riski. Samuti on sellistes piirkondades
kinnisvara haldus- ja ekspluatatsioonikulud sageli madalamad, sest lahendused on kooskodlas
kohalike tingimustega (nt ilmastiku, litkumismustrite ja tehnilise infrastruktuuriga).

Asukoha eripira ja konteksti hoidmine voib luua unikaalseid tunnuseid, mis eristavad piirkonda
konkurentidest ja soodustavad ettevotlust. Naiteks vOib turismisektoris olla midrav roll
arhitektuursel identiteedil (vanalinna milj66, toOstusparandi drakasutamine loomekeskustena),
kaubanduses aga atraktiivsel ja jalakdijasdbralikul tinavaruumil. Kaasav ja mitmekesine avalik
ruum soodustab véikeettevotlust, sest inimestel on meeldiv ja mugav piirkonnas viibida ning
teenuseid tarbida.

Funktsionaalne sobivus tdhendab, et loodav koht on sobilik selleks, milleks seda kavandatakse, sh
on otstarbekohane. Ruumi funktsionaalselt sobituv ehitis tugevdab piirkonna elujoulisust,
pakkudes néiteks paindlikke ja ligipdédsetavaid ruume ettevotluseks, mitmekesist kasutust ning
atraktiivset keskkonda, mis tdstab piirkonna védrtust, loob to6kohti ja toetab sotsiaalset ning
majanduslikku sidusust. Eelnevalt toodud niiteid jitkates voib see ruumilise lahendusena
tdhendada nditeks dripindade head ndhtavust, head seotust iimbritseva ruumi ja
litkkumisvorgustikuga, ruumilahenduse paindlikkust, iiksteist tdiendavaid funktsioone, ajalise
kasutuse muudetavust ning ruumilise lahenduse atraktiivsust olles seeldbi ka majanduslikult
otstarbekas.

Kvaliteetne ehituskultuur votab arvesse ka ehitise esteetilist sobivust. Esteetiline sobivus hdlmab
endas ka eelnimetatud kriteeriumite omadusi, st eelnimetatud kriteeriumite asjatundlik jirgimine
on eelduseks esteetiliselt sobiva ruumi loomiseks. Esteetiline sobivus voib tunduda kriteeriumitest
koige subjektiivsem (nn ,.ilu on vaataja silmades*), kuid esteetilist sobivust tuleks siiski hinnata
konkreetsete kriteeriumite alusel. Konteksti arvestamine tdhendab, et ehitis peab sobituma
timbritsevasse ruumilisse ja kultuurilisse keskkonda, sealhulgas austama ja edasi kandma koha
tadhenduslikke kihistusi — néiteks ajaloolisi viiteid, kultuurilisi vadrtusi, piirkonna identiteeti vo1
maastikuga seotud eripdra. Esteetiline sobivus seevastu keskendub ennekdike ehitise enda
arhitektuursele terviklikkusele, proportsioonide, liigenduse ja materjalikasutuse kvaliteedile ning
selle kaudu loodavale visuaalsele ja atmosfddrsele mdjule. Kui kontekstiga arvestamine tagab, et
uus ehitis ei moju oma timbruses voorkehana ning seostub koha tdhenduse ja identiteediga, siis
esteetiline sobivus tagab, et ehitis on iseenesest harmooniline ja kvaliteetselt kujundatud ning
rikastab oma vormi ja ilmega ka timbritsevat keskkonda. Néiteks vana to0stuspiirkonda rajatava
kultuurikeskuse puhul tdhendab kontekstiga arvestamine, et siilitatakse hoone ajaloolise
tellisfassaadi osad, et viidata paiga pdrandile ja identiteedile. Esteetikaga arvestamine tdhendab, et
sama hoone uus klaasfassaadiosa on ldbimdeldult liigendatud ja proportsionaalselt tasakaalus, et
mojuda iseseisvalt harmooniliselt ja kvaliteetselt.

Esteetika saavutatakse ehitise asjatundliku kavandamise abil. See aitab kujundada meeldivat ja
harmoonilist keskkonda. Esteetilise sobivuse hindamiseks kasutatavad kriteeriumid vodivad
sOltuvalt ehitisest ja selle asukohast erineda. Niiteks ei saa esteetiliseks pidada lahendust, mis on
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hairivalt eklektiline voi ebameeldiva mahu voi ruumi sobimatu disaini voi materjali kasutusega.
Hea ruumilahenduse eesmirk on pakkuda kasutajale koikide meeltega kogetavat ilu, inspiratsiooni
ja rahulolu.

Asukoha eripédra ja konteksti ning funktsionaalse ja esteetilise sobivuse hindamisel timbritsevasse
ruumi tuleb arvestada ehitise olemust, sh pdhimdtete kohaldamise proportsionaalsust ja
eesmargipérasust. Nimetatud pohimotteid ei saa iga ehitise puhul tervikuna kohaldada, naiteks kui
tegu on erinevate rajatistega (liinide ja liinipostidega, maa all paiknevate vorkudega, torudega jms)
vOi véga spetsiifilisel otstarbel kavandatud ehitistega (nt kinnipidamisasutus vmt). Asukoha
eripdra, funktsionaalset ja esteetilist sobivust saab sisuliselt hinnata kdigi vaadeldavate ehitiste
kavandamisel aga samas ei pruugi see olla igal iiksikjuhtumil vajalik (nditeks abihoone voi
hajaasustuse talumaja). POhjalikumalt tuleb kéesolevas 1dikes nimetatud kriteeriume hinnata
ehitiste puhul, millel on suur avalik mdju voi huvi (néiteks avaliku funktsiooniga hooned ja avalik
ruum tervikuna: teed, tinavad pargid, platsid jne) voi asuvad kdrgendatud nduetega asukohas (nt
asulate keskused, miljod- ja muinsuskaitsealad).

Kui ehitusprojekti ldbivaatav asutus leiab, et ehitusprojektis pakutav lahendus ei ole sobiv, tuleb
neile etteheidetele anda arusaadav sisu. Naiteks on diguskantsler linnakeskkonda sobivuse kohta
mirkinud, et kuna tegemist on subjektiivse hinnanguga, peab piddev asutus ndudeid eriti hoolikalt
pohjendama. Padev asutus peab kdiki esitatud ndudmisi arusaadavalt ja piisavalt pdhjendama, et
isik teaks, milliseid muudatusi temalt oodatakse ja miks on vaja {iht vdi teist muudatust teha. See
voimaldab isikul tihtlasi kontrollida ja veenduda, kas padeva asutuse ndudmine on digustatud ja
kas pole eksitud kaalutlusdiguse kohaldamisel. PGhjendamiskohustuse tditmine soodustab padeva
asutuse enesekontrolli ja aitab véltida pealiskaudsust, kiirustamisest tulenevaid eksimusi. See
vdimaldab ndude esitajal endal veenduda, kas kdik nduded on pdhjendatud ja proportsionaalsed.?’

Eelnou § 1 punktiga 14 muudetaks EhS-i § 13 1diget 3.

Eelnduga tépsustatakse selguse huvides EhS-1 § 13 10ikes 3 sitestatud volitusnormi, kuna hea
digusloome ja normitehnika eeskirja (edaspidi HONTE) § 11 1digete 1 ja 3 kohaselt peab méruse
andmiseks seaduse volitusnormis olema volituse selge sisu ja ulatus. Eelndu koostamise ajal
kehtiva volitusnormi alusel antud méérus aga sisaldab lisaks ehitusprojekti iildistele nduetele ka
ndudeid selle esitamise, sisu ja vormi kohta, seega viiakse volitusnorm vastavusse HONTE
nouetega.

Eelnou § 1 punktiga 15 tiiendatakse EhS-i § 14 1oike 1 punkti 2.

Praktikas on ehitusuuringute moistet kisitletud kitsendavalt, 1ahtudes sageli nendest uuringutest,
millele on valdkonna eest vastutav minister kehtestanud tdiendavad nduded. Uuringutest radkides
kasutatakse {ildmoistet ehitusuuringud, need voivad sisaldada aga mairksa laiemaid
uuringuteemasid, kui seda on ainult ehitusgeodeetilised ja -geoloogilised uuringud.
Projekteerimiseks vdib olla vaja teha ka muid uuringuid®®, niiteks liikluskoormuse, miira,
Ohusaaste, kultuuripirandit sddstvate lahenduste voai ka kvaliteetse ruumi aluspdhimdtete jargimise,
insolatsiooni voi radooni uuringuid ja analiiiise.

Naiteks on kohtupraktikas vélja toodud, et projekteerimistingimused médravad iiksnes ldhtealused
ehitusprojekti koostamiseks (EhS § 14 1g 1 ja § 44 p 1), mitte ei sdtesta kavandatava ehitise tehnilisi
iiksikasju, ning projekteerimistingimuste {ilesanne on kiill méérata ehitusuuringu tegemise vajadus,

25 Oiguskantsleri 17.10.2022 seisukoht nr 7-5/221292/2205374 , Ehitusteatise menetlus.
26 Seletuskiri ehitusseadustiku eelndu nr SE 555 juurde, 1k 30-31.
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kuid uuringu 16plik ulatus oleneb projekteeritava ehitise konkreetsetest parameetritest ja valitud
lahendustest. Seejuures on oluline rohutada, et ehitis, ehitamine ja ehitise kasutamine peab alati
olema ohutu (EhS § 8,§ 111g 1, § 191g 1 p 4) ning EhS-i § 14 16ike 2 kohaselt tuleb ehitusprojekti
koostamiseks oluliste ehitustehniliste andmete (sh teistele chitistele kaasneva mdju)
viljaselgitamiseks vajaduse korral teha ehitusuuring sdltumata sellest, kas ehitusuuringu tegemise
ndue on projekteerimistingimustes eraldi sitestatud voi mitte.?’

Kui ehitusuuring on koostatud, tuleb ehitusuuringu tulemusi ehitusprojekti koostamisel arvesse
votta. Seega tdiendatakse EhS-i § 14 16ikes 1 loetelu sOnaga ehitusuuring.

Eelnou § 1 punktidega 16 ja 17 tiiendatakse EhS-i § 14 16ike 4 punkte 1 ja 2.

Eelnduga tépsustatakse selguse huvides EhS-i § 14 16ike 4 punktides 1 ja 2 sétestatud volitusnorme,
kuna volitusnormi alusel antud ja eelndu koostamise ajal kehtivad midrused sisaldavad lisaks
vorminduetele ka esitamise ndudeid. Lisaks laiendatakse ehitusuuringute volitusnormi, et oleks
voimalik sédtestada tipsemad andmekoosseisud, et miérata, millised uuringu sisuks olevad andmed
on vaja riigi vaatest padevale asutusele esitada.

Eelnou § 1 punktiga 18 tiiendatakse EhS-i § 15 16ike 3 punkti 1.

Ehitise elukaare digiteerimise tdttu kasutatakse ehitusprojektide koostamisel {iha enam IKT-
tehnoloogiaid. Ka seadusandja huvi on ehitise infomudelil (BIM) pdhinevate menetluste
soodustamine ning BIM-pohistele menetlustele jirkjirguline iileminek. Seetdttu ei ole
ehitusprojekt enam lihtsalt dokumentide hulk, vaid ehitusprojekti kdsitatakse kui andmekogumit,
mis on vajalik ehitise ehitamiseks ja asjakohasel juhul ka ehitise kasutamiseks voi korrashoiuks.
Seetdttu ei saa chitusdokumentide kontekstis kisitleda iiksnes teostusjooniseid, vaid see peab
sisaldama andmetena ka infomudelit. Vastasel juhul tuleks lisaks BIM-formaadis projektile esitada
ka BIM-ist alla laetud joonised, mis tekitaks ebamdistlikku halduskoormust.

Eelnou § 1 punktiga 19 muudetakse EhS-i § 15 10ike 3 punkti 5.

EhS-i § 4 16ike 5 kohaselt on tehnosiisteem ehitise toimimiseks, kasutamiseks voi ohutuse
tagamiseks vajalike seadmete, paigaldiste vO0i1 kommunikatsioonide kogum koos vajalike
konstruktsioonielementidega. Kuna seade voib olla ka tehnosiisteemi osa, on EhS § 15 16ike 3
punktis 5 asjakohane viidata tehnosiisteemi moistele. Hooldus- ja kasutusjuhendit ei saa pidada
selle paragrahvi kontekstis ehitudokumentideks, mistottu jdetakse need mdisted viidatud 10ike
punktist 5 vélja. Seadmete all tuleb moista ennekdike seadmeid seadme ohutuse seaduse moistes,
st koduelektroonikaga seotud teabe esitamine piddevale asutusele ei ole asjakohane.

Eelnou § 1 punktiga 20 tiiendatakse EhS-i § 15 loike 5 punkti 1.

Eelnduga tipsustatakse HONTE nduetest tulenevalt EhS § 15 1dike 5 punktis 1 sitestatud
volitusnormi, ja lisatakse sinna sonad ,,ja ehitusdokumentidele®, kuna volitusnormi alusel antud ja
eelndu koostamise ajal kehtiv maddrus sisaldab lisaks vorminduetele ka sisulisi ndudeid
ehitusdokumentidele.

Eelnou § 1 punktiga 21 muudetakse EhS-i § 15 10ike 5 punkti 2.
Eelnduga tipsustatakse selguse huvides EhS-i § 15 16ike 5 punktis 2 sétestatud volitusnormi, kuna

HONTE § 11 15igete 1 ja 3 kohaselt peab miiruse andmiseks seaduse volitusnormis olema volituse
selge sisu ja ulatus.

27 TInRnKo 3-19-675, 06.02.2020, p 16.
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Eelndu § 1 punktiga 22 muudetakse EhS-i § 16 16iget 3.

Eelnduga nédhakse ette, et edaspidi voib ehitise kasutamisega seonduva teabe lisada asjakohasel
juhul hooldusjuhendisse. Kasutusjuhendil on kehtiva seaduse mottes tdhendus peamiselt
eradiguslikes suhetes (nt asja kokkulepitud omaduste vastavuse hindamisel, eelkdige suhetes
tarbijaga). Ehitise kasutamisega seonduva info kajastamine hooldusjuhendis voib ennekdike olla
asjakohane, kui selline ndue tuleb monest muust digusaktist, nditeks tuleohutust reguleerivatest
oigusaktidest vOi toote nduetele vastavuse seadusest.

Eelndu § 1 punktiga 23 muudetakse EhS-i § 17 16iget 1.

Hooldusjuhend voimaldab ehitise omanikul ehitise erinduetest teada saada ja seega loob voimaluse
asjatundliku korrashoiu tagamiseks. Juhendist saab ehitise omanik teada, millised on konkreetse
ehitise korrashoiuks vajalikud toimingud ning millal ja kuidas neid teha tuleb.?®

Eelnduga tépsustatakse 10oikes 1 sisalduvaid mdisteid. EhS-1 § 4 1dike 5 jirgi on tehnosiisteem
ehitise toimimiseks, kasutamiseks vOi ohutuse tagamiseks vajalike seadmete, paigaldiste voi
kommunikatsioonide kogum. Seetdttu on oluline, et ehitise omanik oleks teadlik ka tehnosiisteemi
kui terviku korrashoiuks vajalikest nduetest. Uksiku seadme teave peab hooldusjuhendis sisalduma
asjakohastel, eeskitt Oigusaktides sitestatud juhtudel voi tootja poolt seadmele ette ndhtud
korrashoiunduete olemasolul. Ka ehitises kasutatud konstruktsiooni voi materjali korrashoiunduete
kajastamine hooldusjuhendis on asjakohane siis, kui konkreetse materjali hooldamise kohta on
tootja ette ndinud erinduded (nt jarelreguleeritav post palkmaja vajumisel). Seega ei saa
asjakohaseks pidada juhendeid, mis koostatakse laialt levinud ja keskmise mdistiku inimese jaoks
arusaadava hoolduskohustusega materjalidele, niiteks vannitoa plaatidele voib teha
margpuhastust. Seadmetena tuleb mdista ennekdike seadmeid seadme ohutuse seaduse moistes.
Eelndu kohaselt lisatakse ehitise kasutamist puudutav info asjakohasel juhul hooldusjuhendile. See
vOib asjakohane, kui ehitise kasutamisega seonduva teabe olemasolule tulevad monest muust
oOigusaktist, nt tuleohutusealastest nduetest voi toote nduetele vastavuse seadusest. Asjakohaseks
ei saa pidada juhte, kus kasutusjuhend esitatakse ehitises olevate asjade (néditeks kiilmkapi
kasutusjuhend) osas, mis ei ole ehitise osaks (sh tehnosiisteemiks).

Eelnou § 1 punktiga 24 muudetakse EhS-i § 17 1diget 5.

Loike 5 volitusnormi on vaja tdiendada, et méédruses oleks voimalik ndha ette ka reeglid
hooldusjuhendi ajakohastamiseks. Praegu on hooldusjuhendi nduded kajastatud méérustes
»Nouded ehitusprojektile ning ,,Ehitamise dokumenteerimisele, ehitusdokumentide sdilitamisele
ja tlileandmisele esitatavad nouded ning hooldusjuhendile, selle hoidmisele ja tileandmisele
esitatavad nduded”. Eraldi médruse koostamise vajadust ministeerium analiilisib. Samas on juba
teada, et hooldusjuhendite koostamise kohustuse korral on vaja tagada ka nende ajakohastamise
vOimalus.

Eelnou § 1 punktiga 25 tiiendatakse EhS-i § 18 ldiget S.

Laikes 5 sitestatud volitusnormi tipsustatakse selguse huvides ja viiakse see vastavusse HONTE
nduetega, kuna selle alusel antud ja eelndu koostamise ajal kehtiv médrus sisaldab lisaks sisulistele
nduetele ka ndudeid auditi tileandmise ning siilitamise kohta.

Eelndu § 1 punktiga 26 muudetakse EhS-i § 19 16iget 2.

28 Seletuskiri ehitusseadustiku eelndu nr SE 555 juurde, 1k 34.
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Omanik voOib véljaspool majandus- ja kutsetegevust ise ehitada, projekteerida, teha
omanikujdrelevalvet ja muid seadustikus reguleeritud ehitustéid piddevust tdendamata, kuid
jargides sealjuures asjatundlikkuse pohimotet. Omanikujirelevalve tegemise kehtiv kord on olnud
mitmeti mdistetav. Kiisimuses, kas ehitusloakohustusliku hoone ehitamisel peab isik kindlasti
palkama EhS-i §-s 24 sitestatud nduetele vastava omanikujirelevalve tegija, voimaldab seadus
erinevaid tolgendusi ja tegelikult mdistetaksegi omanikujirelevalve kohustuse sisu erinevalt.

Seda kiisimust on arutanud ka &iguskantsler?’, analiiiisides, kas isikul on enda tarbeks
ehitusloakohustuslikku hoonet ehitades (sh laiendades) kohustus kasutada professionaalset,
erialase kvalifikatsiooniga omanikujirelevalve tegijat. Oiguskantsler leidis, et sellist kohustust
enda tarbeks ehitamisel ei ole, mistottu voivad omanikud endale ehitades omanikujérelevalvet ise
teha. Oiguskantsler tugines seejuures Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi
seisukohale®’, mille kohaselt tihendab termin ,kutsekvalifikatsiooninduetele vastav isik* isikut,
kellel on tegevuse eripdrale vastavad teadmised ja oskused. Kutse- vdi padevustunnistusega tuleb
kvalifikatsiooninduetele vastavust tdendada tliksnes juhul, kui isik tegutseb majandustegevuses.
Kuna seadustikus véljaspool majandustegevust kvalifikatsioonindudeid seatud ei ole, siis iseendale
ehitamise korral tuleb isikul endal hinnata kvalifikatsiooni piisavust (EhS § 23 1g 6)>!.

Pohiseaduse kohaselt peavad oigusnormid olema nii selged, et isikutel on vdimalik mdista,
milliseid kohustusi seadus neile paneb, ning oma kditumist seaduse jargi reguleerida. Seega tuleb
ehitusseadustiku sdnastust tdpsustada, et oleks selge, et omanik voib ka ise oma maja ehitades teha
omanikujérelevalvet.

Omanik ise t6ode tegijana voi todde tellijana vastutab selle eest, et valminud ehitis on ohutu ja
vastab nduetele. EhS-i § 19 16ige 2 reguleerib iseendale ehitamist ning kehtestab ndude, et seaduses
reguleeritud toid ise tehes tuleb jargida asjatundlikkuse podhimdtet ja tagada t66 nduetele vastavus,
sh asjakohasel juhul ehitamine dokumenteerida. Asjatundlikkuse eelduseks on t66 eripdrale
vastavad teadmised ja oskused ehk ehitajal peab olema t66 iseloomule vastav kvalifikatsioon.
Meeles tuleb pidada, et majandus- voi kutsetegevuses tegutsemise korral ise ehitamise reeglid ei
kohaldu (EhS § 24). T66 tulemus (nt ehitis vo1 projekt) peab olema igal juhul nduetekohane.

Eelndu § 1 punktiga 27 tiiendatakse EhS-i § 19 1dikega 3.

Uuringu kéigus tehtud intervjuudes toodi korduvalt vidlja, et EhS-i § 19 Idikes 2 sitestatud
voimalust endale ehitamiseks kasutatakse ebadigetel eesmirkidel peaasjalikult selleks, et viltida
lisakohustusi, mis kaasnevad majandus- ja kutsetegevuses tegutsemisega.

Iseendale ehitamise juures tekitab aga probleeme asjaolu, et see ei ole seadustikus iiheselt ja selgelt
reguleeritud. Muudatusi koostades on joutud jarelduseni, et endale ehitamise moiste sisustamine
vOib tuua praktikas veel enam kiisimusi ja probleeme kaasa, nditeks kui kaua peab olema omanik,
et saaks viita, et oli iseendale ehitatud, voi mis saab olukorras, kus pérast valmis ehitamist on vaja
elulistel pohjustel ehitis siiski miiiia.

29 Oiguskantsleri 05.11.2015 seisukoht nr 6-1/151081/1504928 “Omanikujirelevalve kohustusest”.

30 Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi 27.10.2015 vastus teabendudele. Arvutivorgus:
https://adr.rik.ee/okk/dokument/4513327.

31 Sorainen ja Tartu Ulikool sotsiaalteaduslike rakendusuuringute keskus RAKE 2020. Ehitise elukaare
digitaliseerimiseks kohaldamine II ja III etapp, lk 74.
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Samuti on korduvalt tekkinud kiisimus, kas iseendale on voimalik ehitada iiksnes fiiiisilistel isikutel
voi ka juriidilistel isikutel. Ehitusseadustikus késitletud madiste ,,isik™ tdhendab nii fiiiisilisi kui ka
juriidilisi isikuid, st seadustik ei erista iseendale ehitamist fiiiisiliste ja juriidiliste isikute puhul.
Seega puudub selgus, kas iseendale ehitamine on vdimalik ainult fiiiisilise isiku puhul voi laieneb
see ka juriidilistele isikutele, sest juriidiline isik on tavaliselt ettevotja, kes pakub oma nimel tasu
eest kaupu voi teenuseid. Majandus- vOi kutsetegevuses tegutsemisel ise echitamise reeglid
enamasti ei kohaldu. See tdhendab, et ettevotluse kontekstis ehitatakse tihti ehitis
majandustegevuse eesmérgil ning on keeruline véita, et tegu on iseendale ehitamisega. Samas on
juriidilisi isikuid, nditeks mittetulundusiihinguid voi sihtasutusi, mis soovivad enda tarbeks
ehitada.? Tavaliselt kasutavad neid ehitisi siiski piiramatu hulk teisi inimesi, kes tarbivad ehitistes
osutatavaid teenuseid vOi miiiidavaid tooteid.

Eelnduga piiratakse ehitusseadustikus iseendale ehitusloakohustusliku ehitise projekteerimise ja
ehitamise vOimalusi juriidilistele isikutele. Muudatuse tulemusel peab juriidiline isik iseendale
ehitamisel jargima lisandudeid ehk ehitusloa kohustusliku ehitise projekteerimisel vai ehitamisel
peavad majandus- ja kutsetegevuses tegutseva isiku nduded olema tdidetud ka juhul, kui tegevus
toimub véljaspool tavapérast majandus- ja kutsetegevust. Juriidiliste isikute iseendale ehitatud
ehitistes pakutakse iildjoontest teenust ja seega kasutavad neid ehitisi erinevad isikud (nii to6tajad
kui ka tarbijad), kes ei saa valida echitise ehitamises osalenud isikuid ega kontrollida nende
padevust. EhS-i loakohustuse koormus on jaotatud pohimottel, et ohtlikumateks ja suurema
mahuga ehitustdddeks on vaja taotleda ehitusluba ning kergema ja viiksema mdjuga ehitustododeks
on vaja esitada ehitusteatis. Seega on pdhjendatud nduda juriidilistelt isikutelt ehitusloaga seotud
ehitamisel voi ehitusprojekti koostamisel padevuse tdendamist kutsega vO1 muul oOigusaktis
sdtestatud viisil, sest ehitisest puudutatud isikute ring on enamasti laiem juriidilisest isikust.

Eelndu koostamisel séilitatakse juriidilistele isikutele iseendale chitamise voOimalus kutset
ndudmata, kuid seda iiksnes teatisekohustuslike tegevuste korral. EhS-i § 19 1dige 2 ja § 2!
voimaldavad omanikul teha mitut ehitusseadustikuga reguleeritud tegevust ise, kuid ka sellisel
juhul tuleb jargida asjatundlikkuse pohimotet, tagada tuleb t66 nduetele vastavus ning digusaktides
sdtestatud juhtudel tuleb ehitamine dokumenteerida. See tihendab, et endale ehitamise korral
vastutab omanik ehitustddde ja valminud ehitise ohutuse ja nduetele vastavuse eest. Kehtima
jadvad endiselt §-s 24 sitestatud pohimotted olukorras, kus isik pakub majandustegevuse korral
oma teenust.

Eelnou § 1 punktiga 28 muudetakse EhS-i § 20 1oiked 1-2.

Muudetakse 10ike 1 esimest lauset ja jdetakse vilja teine lause, mis tekitab ebaselgust. Endistviisi
tuleb iga ehitustegevuse korral tagada omanikujarelevalve. Seda saab teha omanik ise voi palgata
selleks spetsialisti. Omanik ise to0de tegijana voi tellijana vastutab selle eest, et valminud ehitis on
ohutu ja vastab nduetele. EhS-i § 19 15ige 2 reguleerib iseendale ehitamist ning kehtestab ndude,
et kui omanik ehitab voi koostab ehitusprojekti ise, peab ta jargima asjatundlikkuse pohimotet ja
tagama t60 nduetele vastavuse, asjakohasel juhul ka ehitamise dokumenteerima. Asjatundlikkuse
eelduseks on td6 eripdrale vastavad teadmised ja oskused ehk ehitustdo tegijal peab olema t66
iseloomule vastav kvalifikatsioon. Seega vdimaldab EhS-i § 19 18ige 2 omanikul véljaspool
majandus- ja kutsetegevust tegutsemisel projekti koostada, ehitada ja ka omanikujirelevalvet teha.

32 Sorainen ja Tartu Ulikool sotsiaalteaduslike rakendusuuringute keskus RAKE 2020. Ehitise elukaare
digitaliseerimiseks kohaldamine II ja III etapp, lk 73.
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Sellest hoolimata tuleks selliste toimingute tegemiseks, milleks omanikul endal vajalikud oskused
jateadmised puuduvad, kaasata asjakohase padevusega isikuid. EhS-i § 19 16ike 1 punkt 3 sitestab,
et omanik peab tagama, et vahetult tema korraldusel tehtavat ja seadustikuga reguleeritud t66d teeb
t00 eripdrale vastavate ning piisavate teadmiste ja oskustega ehk piisava kvalifikatsiooniga isik.

EhS-i § 24 16ike 1 kohaselt tdendab isiku kvalifikatsiooni haridusel ja to6kogemusel pohinev
kutseseaduse kohane kutse voi muu digusakti kohane pddevustunnistus. Kutsete andmist reguleerib
kutseseadus. Seda, kas isikule on kutseandja poolt viljastatud vastav kutse, on voimalik kontrollida
Kutsekoja kodulehelt**. Seega, kui omanik palkab omanikujirelevalve tegija, siis lihtudes EhS-i §
24 lodikest 2 peab spetsialisti kvalifikatsioon olema tdendatud. Kutsete sisu ja ulatuse osas annab
selgitusi vastava kutse andja. Kui isik ise endale ei ehita, on tal siiski kohustus tagada ehitamise
iile asjatundlik jarelevalve, tehes ehitusjirelevalvet ise voi kaasates selleks padeva isiku. Kutset ei
pea omama need vilisspetsialistid, kelle kvalifikatsiooni on tunnustatud vélisriigi
kutsekvalifikatsiooni tunnustamise seaduse kohaselt**. T4hele tuleb panna, et teatud valdkonnad ei
ole tidnaseni kutsesiisteemi kasutusele votnud (nt gaasitood), mistdttu tuleb sellistes valdkondades
padevuse tdendamiseks jirgida konkreetset valdkonda reguleerivates Oigusaktides satestatud
kohustusi (nt vastavate sertifitseerimisskeemide jirgimine*®®). Gaasitdid on lubatud teha ettevdttel,
kes on registreeritud majandustegevuse registris gaasitdodde teostajana ning gaasitdode eest

vastutava isiku olemasolu korral ja tema pidevuse ulatuses®.

Loike 2 muudatuse eesmérk on reguleerida, et majandustegevuse kdigus ehitamisel (nt pakkudes
oma teenust tasu eest) peab omanikujirelevalvet tegema voimalikult soltumatult. Eesmérk on
tagada jirelevalve tegija sdltumatus juhul, kui omanik on omanikujirelevalve tegemise andnud iile
kolmandale isikule. Omaniku huvide kaitseks ei tohi selline kolmandast isikust jarelevalve tegija
olla seotud ehitisega seonduva muu tegevusega (projekteerimine, ehitamine, mistahes
ehitusuuringud, keskkonnamdjude hindamine jms) ning ehitajaga vm isikutega, kelle tegevuse iile
ta jdrelevalvet teeb. Kuivord omanikujérelevalve peab jirelevalve teostamisel ldhtuma muuhulgas
ehitusprojekti koostamise aluseks olnud teabest (nt ehitusuuringutest), on pohjendatud isikute ringi
omanikujdrelevalve sdltumatuse tagamise eesmargil laiendada koikidele ehitisega seonduvatele
tegevustele.

Eelnou § 1 punktiga 29 tiiendatakse EhS-i § 24 16ikega 2.

Tegemist direktiivist’” tuleneva ndudega, mis on vdetud iile méddruse nr 61 , Kvalifikatsiooni
tdendamise ndudega ehituse tegevusalade tdpsem jagunemine § 7 ldikega 2. Médruse ndue
tuuakse seaduse tasemele, sest volitusnorm ei vdimalda médrusega korduvkoolituse kohustust
seada. Lisaks asendatakse viie aasta ndue seitsme aasta noudega, mis vastab kutsetunnistuste
kehtivusajale.

Eelnou § 1 punktiga 30 muudetakse EhS-i § 26 1diget 1.
Loike 1 seni kehtinud sonastus on pdhjustanud suurel hulgal vaidlusi. Selle kohaselt on
projekteerimistingimused vajalikud ehitusloakohustusliku hoone voi olulise avaliku huviga rajatise

3 Viljastatud kutsed: Otsi viilljastatud kutset numbri, mérksdna, isiku nime vdi isikukoodi jérgi.

3 Vt EhS § 24 1g 3 ning vilisriigi kutsekvalifikatsiooni tunnustamise seadus.

35 Majandus- ja taristuministri 09.07.2015 méirus nr 88 ,,Seadme vahetu kasutaja, kasutamise jirelevaataja,
seadmet00d ja auditit tegeva isiku kompetentsusele ja selle tdendamisele ning sertifitseerimisskeemile esitatavad
nouded*.

36 Gaasiseadmed ja -paigaldised | Tarbijakaitse ja Tehnilise Jirelevalve Amet.

87 Buroopa Parlamendi ja ndukogu direktiiv 2008/96, maanteede infrastruktuuri ohutuse korraldamise kohta (ELT L
319, 29.11.2008, 1k 59-67).
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plstitamiseks. Sétte sonastusest ei selgu, kas tingimus ,,ehitusloakohustuslik* kehtib ainult hoonete
voi ka olulise avaliku huviga rajatise kohta. Seaduse esialgset motet aitab avada EhS-i seletuskiri,
mille kohaselt peab isik, kes soovib ehitada, EhS-i lisa 1 tabelist kontrollima jargmist: ,.kas tegu
on loakohustuse voi teatise esitamise kohustusega. Kui tegu on ehitusloakohustusliku ehitisega,
peab isik tegema selgeks, kas tegu on selle paragrahvi loikes 2 nimetatud tegevusega. Loikes 2
loetletud tegevused on piistitamine ja laiendamine iile 33% esialgselt kavandatud mahust. Seega
peab kontrollima seadustiku lisa 1 hoonete ja rajatiste osa ning tegema kindlaks, kas tegu on
iilalnimetatud tegevustega ja kas see tegevus on ehitusloakohustuslik.>

Seega on ehitusloakohustuslikkus iildjuhul projekteerimistingimuste koostamise kohustuse
tekkimise eelduseks. Selguse huvidest tuleb seda seaduses ka tépsustada.

EhS-i § 26 1oike 1, § 83 10ike 1 punkti 1 ja lisa 1 vahel on pShimdtteline vastuolu. EhS-i lisa 1
kohaselt on liinirajatised (v.a mastid) ehitusteatise kohustusega, kuid § 83 1dike 1 punkti 1 kohaselt
on projekteerimistingimusi vaja sideehitise puhul uue liinirajatise ehitusprojekti koostamiseks.
Kohtumisel Justiits- ja Digiministeeriumi sideosakonna ja Eesti Infotehnoloogia ja
Telekommunikatsiooni Liidu (ITL) vahel ei peetud vajalikuks ja mdistlikuks lisas 1 nimetatud
liinirajatiste osas menetlusliiki teatisekohustuslikust loakohustuseks muuta, kuid sealjuures
rohutati, et projekteerimistingimuste koostamine on vajalik. Projekteerimistingimused on
ennekdike vajalikud selleks, et maa valdajad vdi omanikud esitavad rajatiste asukoha kohta
lisatingimusi. Seega on halduskoormuse mdistes tunduvalt soodsam miérata rajatiste asukoht
projekteerimistingimustes kui saada rajatiste asukoha sobivuse kohta tagasisidet alles ehitusteatise
menetluses. Seetdttu ndhakse eelnduga ette voimalus anda projekteerimistingimusi ka muudel
seaduses sitestatud juhtudel, mitte {iksnes ehitusloakohustuslike hoonete ja olulise avaliku huviga
rajatiste ehitamiseks.

Eelndu § 1 punktiga 31 tidiendatakse EhS-i § 26 16ikega 2.

Kehtiva seadustiku kohaselt antakse projekteerimistingimused § 26 alusel ehitusloakohustusliku
hoone ning olulise avaliku huviga rajatise piistitamiseks ja laiendamiseks iile 33%, kui puudub
detailplaneeringu koostamise kohustus. EhSi algse seletuskirja kohaselt olulise rajatise
definitsiooni ei ole seaduses sitestatud. Mdiste jdeti lahtiseks, sest see voimaldab terminit iga kord
tdlgendada ja vajaduse korral uut tiilipi rajatistele sdtestada korgendatud ndudeid. Tegu on
rajatisega, millel on ruumiline moju. Ruumiline mdju voib esineda rajatise suuruse, korguse voi
muu fiilisikalise parameetri tottu. Oluline avalik huvi vOib esineda ka rajatisest tdusetuvate
mojutuste tottu. Niiteks on oluline moju sisustatav ka miira, 1dhna voi rajatisest lahtuva konkreetse
ohuga. Eeltoodud tingimustele vastavate rajatistena voib kisitleda raadio- voi sidemasti, tuulikuid,
ladustusplatse, piisivas kasutuses olevaid motoradu, seiklusparke, isiklikus kasutuses olevaid
lennuvilju jne. Nditliku loetelu olulise avaliku huviga rajatistest toob ka PlanS § 125 1g 1 p 3.
Loikega 2! lisatakse vdimalus pideval asutusel anda isiku taotlusel projekteerimistingimused ka §
26 ldigetes 1 ja 2 nimetamata juhul.

EhS-i eri osades on erialused, kus nditeks raudtee ja teede ehitamise puhul on
projekteerimistingimuste andmine seotud ehitusloakohustuslike ehitistega. EhS-i VTK raames
koostatud wuuringu kiigus selgus, et linnalises keskkonnas peetakse vajalikuks anda
projekteerimistingimused rohkematel juhtudel, niiteks kortermajade iimberehitamisel
miljoodaladel. Hajaasustuses tekitavad projekteerimistingimused isiku seisukohast aga
halduskoormust juurde ning on tihtipeale ebavajalikud. Samas on projekteerimistingimustega

38 Seletuskiri ehitusseadustiku eelndu nr SE 555 juurde, 1k 46.
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vOimalus saada teada asukohas kehtivatest piirangutest ehitusprojekti koostamata, mis voimaldab
taotlejal hoida kokku kulutusi. Kuna projekteerimistingimused peavad lahtuma tildplaneeringust
(vt ka selgitust EhS-i § 26 1g 3 p 3 kohta), mille sisuline tdlgendamine toimub iga kord kohaliku
omavalitsuse kaalutlusotsuse alusel, siis on projekteerimistingimustega voimalik asjakohased
kaalutlused esitada ning neid ka hiljem ehitusprojekti koostamisel arvestada.*

Lisaks nimetati probleemseks olukorda, kus projekteerimistingimuste andmine detailplaneeringu
koostamise kohustuse puudumise korral ei voimalda anda projekteerimistingimusi vajaduse pdhjal
(saab anda iiksnes loakohustuslikele ehitistele vihestel juhtudel).*® VTK muudatusettepaneku®!
kohaselt tuleks EhS-i § 26 tdiendada 15ikega 2!, kus sitestatakse analoogselt EhS-i § 35 15ikega 4
ja § 38 loikega 3 voimalus anda projekteerimistingimusi juhtudel, mis ei ole seaduses midratud.

Eelndus arvestatakse muudatusettepanekut osaliselt. Eeskétt saaks pddev asutus vajaduspdhiste
projekteerimistingimuste andmise vajaduse iseseisvalt tuvastada alles ehitusteatise vdi ehitusloa
taotlusega esitatud andmete pinnalt. Selleks hetkeks on taotleja ehitusprojekti ndutud juhtudel juba
koostanud. Kuna projekteerimistingimustega méadratakse hoone voi olulise rajatise ehitamise
iildtingimused, mis on -ehitusprojekti koostamise aluseks, oleks eelkirjeldatud olukorras
projekteerimistingimuste ndudmine podhjendamatult koormav ning vastuolus haldusmenetluse
iildpohimotetega, sh eesmirgipirasuse pohimdttega.

Kiill aga esineb olukordi, kus ehitisest v3i selle asukohast tulenevate nduete keerukusest soovib
isik kavandatavate ehitustoode kohta padevalt asutuselt nn eelhinnangut. Sageli kiisitakse selliseid
hinnanguid menetlusviliselt, mis moningatel juhtudel vdib tdstatada kiisimuse pédeva asutuse
antud hinnangu diguslikust siduvusest. Seetdttu ndhakse eelnduga padevale asutusele ette voimalus
anda projekteerimistingimusi isiku taotluse alusel ka EhS-i § 26 16ike 2 punktides 1 ja 2 sdtestamata
juhtudel, néiteks kui tegu on miljodala vadrtushinnangute kohaselt vaartusliku voi véga véértusliku
hoonega voi muude kaalukate aluste esinemisel, nagu ehitise ohtlikkus, mdju avalikule ruumile voi
isikute digustele. Vajaduse pohjal projekteerimistingimuste andmine isikute taotluse alusel vélistab
ka piddeva asutuse suvaotsuste tegemise voOimaluse olukorras, kus projekteerimistingimuste
ndudmine oleks pddeva asutuse otsustada. See tdhendab, et pddev asutus ei saa kdesoleva sétte
alusel ise valida, millal konkreetse ehitise projekteerimistingimused on ndutavad, nduda isikult
selle sdtte alusel projekteerimistingimuste taotluse esitamist voi satestada sellist kohustust kohaliku
omavalitsuse oOigusaktides. Kiill on péddeval asutusel kaalutlusdigus otsustada, kas anda
projekteerimistingimused juba esitatud taotluse alusel.

Eelnou § 1 punktiga 32 muudetakse EhS-i § 26 16ike 3 punkti 3, § 27 16ike 2 punkti 3.

Viidatud  sdtetest jdetakse vélja viide ildplaneeringule ning  sdtestatakse, et
projekteerimistingimused peavad vastama planeeringule. Kuigi kehtiv EhS toob vilja iiksnes
projekteerimistingimuste vastavuse iildplaneeringule, kontrollitakse ehitise kavandamise kédigus
vastavust nditeks ka maakonnaplaneeringule (vana PlanS-i alusel ka joonehitise voi olulise
ruumilise mdjuga objekti planeeringule)*’. Seega peavad projekteerimistingimused olema
vastavuses erineva tasandi planeeringutega, mitte ainult tildplaneeringuga. Kui iildplaneering
puudub  vdi  maakonnaplaneeringust varem  kehtestatud iildplaneering ei  kajasta

39 Ehitusseadustiku muutmise ja sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise eelndu viljatodtamise kavatsus. Juuni
2021, Ik 36.

0 Ibid.

4 Ibid, 1k 38.

“2 Ibid, 1k 39.
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maakonnaplaneeringus  sitestatut, arvestatakse projekteerimistingimuste  viljaandmisel
maakonnaplaneeringus sétestatuga. See annab vdimaluse paindlikumalt rakendada riigi taseme
planeeringuid, sh koostatavast URP-st tulevaid suuniseid ruumi kvaliteedi kriteeriumite
rakendamiseks. Uhtlasi haakub muudatus EhS-i eriosadega, kus rajatisi (teed, paigaldised,
riigikaitserajatised) ehitatakse ka maakonnaplaneeringute alusel. Rajatiste ehitamiseks antavad
projekteerimistingimused peavad samuti vastama planeeringutele.

Kehtima jddb pohimdte, et ehitis peab vastama kdige asjakohasemale maa-alal kehtivale
planeeringule. Milline planeeringuliik on konkreetsete tingimuste osas konkreetsel juhul
asjakohane, tuleb igakordselt hinnata.

Eelndu § 1 punktiga 33 tiiendatakse EhS- § 26 10iget 3 punktiga 5.

Punkti 5 lisamisega luuakse parem seos ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse pohimdtete vahel
projekteerimistingimuste  andmisel. Ka projekteerimistingimuste andmisel on lisaks
ehitusseadustiku pohimdtetele ja pohinduetele oluline ldhtuda kindlatest planeerimise
pOhimotetest.

Eelndu § 1 punktiga 34 muudetakse EhS § 26 1oike 4 punkti 7.

Praktikas on tdusetunud kiisimus, kas projekteerimistingimustega on voimalik méérata ehitist
teenindava tee asukohta. Voimaluse chitist teenindava tee asukoha maaramiseks annab EhS § 26
lg 4 p 7. Viidatud sitte seletuskirja kohaselt ,,Veel on pddeval asutusel voimalik mdidratleda
haljastuse, heakorra voi liikluskorralduse pohimotted. Need tingimused on asjakohased eelkoige
olukorras, kus projekteerimistingimuste alusel soovitakse ehitada hoonet tihedamalt asustatud

piirkonda, mis ei ole mddratud detailplaneeringu koostamise kohustusega alaks (linn, alev,
alevik).«.*

Viidatud sitte sdnastus on vordlemisi ebaselge. Kuivord EhS § 26 1g 4 on viide hoonele ja olulisele
rajatisele olemas, ei ole vajalik punktis 7 eraldi maa- voi veealal asuvatele ehitistele viidata. Sétte
mote on, et projekteerimistingimustega on vdimalik méédrata hoone voi olulise rajatise
teenindamiseks vajaliku ehitise (nt ligipadsutee) voimalik asukoht. Seega jdetakse sétte sOnastusest
vilja tekstiosa ,,maa- v0i veealal asuvate ehitiste®.

Eelnou § 1 punktiga 35 muudetakse EhS-i § 27 1diget 1.

EhS-1 § 27 loike 1 muudatusega luuakse detailplaneeringu olemasolu korral vdimalus anda
projekteerimistingimusi nii ehitusloakohustusliku kui ka ehitusteatise kohustusega hoone voi
rajatise (mitte ainult olulise rajatise) ehitusprojekti koostamiseks.

Detailplaneeringu iilesanded on muuhulgas detailplaneeringu kohustuslike hoonete ja rajatiste
toimimiseks vajalike ehitiste, sh tehnovorkude ja -rajatiste ning avalikule teele juurdepéddsuteede
voimaliku asukoha méédramine ning pdhjendatud juhul tingimuste seadmine nendele ehitistele,
mille ehitamiseks ei ole detailplaneeringu koostamine ndutav.**

Praktikas on tekitanud probleeme see, et EhS-i § 27 16ike 1 kohaselt saab detailplaneeringuga
tdpsustada tiksnes ehitusloakohustuslike ehitiste tingimusi. Satte sonastus on loonud olukorra, kus
nditeks ehitusteatise kohustuslike vOi vaba ehitustegevust késitlevate tingimuste tdpsustamine ei
ole voimalik, kuigi detailplaneeringus vdivad olla néiteks seatud tingimused elamut teenindavatele

43 Seletuskiri ehitusseadustiku eelndu nr SE 555 juurde, 1k 55.
4 Planeerimisseadus, RT 1, 26.02.2015, 3; RT I, 11.06.2024, § 126 p-d 4, 21.
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abihoonetele (ka alla 20 m2) voi rajatistele. Tihtipeale ongi tegu ehitist teenindavate ehitistega,
mistottu peab olema voimalus pdhjendatud juhul tdpsustada koiki detailplaneeringus kasitletud
lahendusi, kui see ei muuda detailplaneeringu pohilahendust, tegu ei ole olemusliku muudatusega
ning tagatud on detailplaneeringu terviklahenduse elluviimine. Oluline on ka see, et muuta ega
seada ei saa tingimusi ehitisele, mida ei ole detailplaneeringud kisitletud.

Niiteks on EhS-1i § 27 16ike 4 punkti 5 kohaselt lubatud muuta maa-alal asuva echitise
teenindamiseks vajaliku ehitise voimalikku asukohta. Seega on reaalne olukord, kus hoonestusala
nihutamisel voi keeramisel muutub ehitusloakohustusliku hoone asukoht, samas kinnistu veevargi-
ja kanalisatsioonitorustiku asukohta muuta ei tohi, kuna tegemist on ehitusteatise kohustusliku
ehitisega.*> Muudatusega eeltoodud probleemid lahenevad.

Eelnou § 1 punktiga 36 muudetakse EhS-i § 27 16ike 1 punkti 2.

Kehtiva punkti 2 sdnastus on mitmeti moistetav. Kehtiva sdonastuse kohaselt on vdimalik asuda
seisukohale, et projekteerimistingimusi on detailplaneeringu olemasolul voimalik anda ka juhul,
kui planeeringuala on oluliselt muutunud. Muudatuse eesmirk on reguleerida olukorda, milles
projekteerimistingimuste andmise vajaduse voib tingida planeeringu kehtestamise ajal esinenud
asjaolude muutumine planeeringuala sees voi planeeringu mojualal, sealjuures planeeringuga
holmatud ala ise jadb muutumatuks. Muudatus tagab normi selguse.

Eelnou § 1 punktiga 37 muudetakse EhS-i § 27 16iget 3.

Kehtiva loike 3 kohaselt ei ole vdoimalik iildplaneeringut muutva detailplaneeringu tipsustamiseks
projekteerimistingimusi anda. Detailplaneering v3ib pdhjendatud vajaduse korral sisaldada
kehtestatud tildplaneeringu pdhilahenduste muutmise ettepanekut. Seega voib iildplaneeringut
muutev detailplaneering lisaks iildplaneeringut muutvale osale sisaldada ka muid, {ildplaneeringut
mitte muutvaid, ehitise kavandamiseks vajalikke tingimusi. Selliste tingimuste tdpsustamine peab
seaduses sitestatud alustel ja ulatuses siiski projekteerimistingimustega voimalik olema. Ka
Tallinna Ringkonnakohus on 30.09.2020 lahendis nr 3-20-158 p 13 asunud seisukohale, et normi
motteks ei ole keelata projekteerimistingimustega tidpsustada detailplaneeringut, millega on muu
hulgas muudetud tldplaneeringut, kui need tdpsustused ei muuda omakorda iildplaneeringut.
Teised muudatused séttes on tehtud keelekorrektuurina ja ei oma sétte kohaldamisel sisulist moju.

Eelnou § 1 punktiga 38 muudetakse EhS-i § 27 16ike 4 sissejuhatavat lauseosa.

Loike 4 sissejuhatavast lauseosast jdetakse vélja tekstiosa ,.hoone vOi olulise rajatise.
Detailplaneeringus saab tépsustada praegu iiksnes hoone voi olulise rajatise tingimusi. Sitte
sonastus on loonud olukorra, kus nditeks hoonet teenindavate rajatiste tingimuste tdpsustamine ei
pruugi olla vdimalik, kuigi detailplaneeringus vodivad olla néditeks seatud tingimused elamut
teenindavatele rajatistele. Seetdttu peab olema vdimalus pohjendatud juhul tipsustada koiki
detailplaneeringus kisitletud lahendusi, kui see ei muuda detailplaneeringu pdhilahendust, tegu ei
ole olemusliku muudatusega ning tagatud on detailplaneeringu terviklahenduse elluviimine.
Oluline on ka see, et muuta ega seada ei saa tingimusi ehitisele, mida ei ole detailplaneeringus
kasitletud (vt tipsemalt jargmist, § 27 Ig 4 muudatuse selgitust).

Eelndu § 1 punktiga 39 muudetakse EhS-i § 27 16ike 4 punkte 1 ja 2.
Seni kehtinud punkti 1 sOnastus négi ette, et projekteerimistingimustega saab tdpsustada hoone voi
olulise rajatise detailplaneeringus kasitletud kasutamise otstarvet, sealhulgas voib tipsustada elamu

45 Ehitusseadustiku muutmise ja sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise eelndu viljatddtamise kavatsus. Juuni
2021, Ik 40.
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voi biliroohoone kasutusotstarbe aluseks oleva krundi kasutamise sihtotstarvete osakaalu, kui
mdlemad sihtotstarbed on varem detailplaneeringus ette néhtud. Site ei ole tiheselt mdistetav, kuna
detailplaneeringus ei méiérata chitise kasutusotstarvet. Kiill médratakse detailplaneeringus ka
elamu voi biliroohoone alusele krundile kasutamise sihtotstarve, mis hiljem on aluseks
katastriiiksuste sihtotstarvete méadramisel, millest omakorda tuleneb, millise kasutusotstarbega
hooneid saab maa-alale ehitada. Juhindudes katastriliksuse sihtotstarbest voi sihtotstarvetest on
voimalik muuta olemasoleva hoone kasutusotstarvet kasutusteatise esitamise kaudu. Lisaks sellele
ei ole iiheselt selge, kas voib tipsustada liksnes elamu vai biiroohoone kasutusotstarvet voi tikskoik
milliseid kasutusotstarbeid, nagu sdnast ,,sealhulgas* saab jiareldada. Riigikohus on toonud vilja,
et krundile médratud mitme sihtotstarbe omavaheliste proportsioonide muutmine
planeerimismenetluse kiigus ei ole konkreetse planeeringu pdhilahenduse muutmine.*®

PlanS § 75 16ike 4 kohaselt on maakasutamise juhtotstarve iildplaneeringuga méairatav maa-ala
kasutamise valdav otstarve, mis annab kogu méiératud piirkonnale edaspidise maakasutuse
pohisuunad. Detailplaneeringuga krundi kasutamise sihtotstarve voi sihtotstarvete madramisel
peab ldahtuma iildplaneeringuga kehtestatud maakasutamise juhtotstarbest. PlanS § 126 16ike 5
kohaselt méératakse krundi kasutamise sihtotstarve, mis otstarbel vdib krunti pdrast planeeringu
kehtestamist kasutada. Krundi kasutamise sihtotstarbe alusel moodustatakse katastriiiksus ja
médratakse vastav sihtotstarve. Selle sihtotstarbe jirgi méédrab kohalik omavalitsus ehitise
kasutamisotstarbe. Krundile voib médirata mitu kasutamise sihtotstarvet.

Ehitise kasutamisotstarve on eelkdige EhS-is kasutatav termin. Ehitise kasutamise otstarvete
loetelu annab loeteluna ehitiste liigituse. Ehitiste kasutamise otstarbe pohjal voivad ehitisele
kehtida erinduded teistest digusaktidest.*’

Eelndukohase muudatusega seotakse detailplaneeringus méédratud krundi sihtostarvete
tdpsustamine projekteerimistingimustega lahti ehitise kasutusotstarbest. Muudatus tagab
Oigusselguse, et detailplaneeringuga saab krundi maidratud sihtostarvete osakaalu
projekteerimistingimustega tipsustada. Kuna kehtivad iildplaneeringud, millest tuleb
projekteerimistingimuste andmisel 1dhtuda, on sageli véga tildsonalised, ndhakse eelnduga ette, et
krundi sihtotstarvete osakaalu on voimalik muuta. Muudatuse ulatusele 1dikes 1 piire ei seata, sest
see on piiritletud juba EhS-1 § 27 16ikes 3, mille kohaselt ei ole lubatud projekteerimistingimusi
anda detailplaneeringu olemuslikuks muutmiseks, sh on planeeringust mdjutatud isikutel
Oiguspdrane ootus, et kehtestatud planeeringu pohilahendust projekteerimistingimustega
olemuslikult ei muudetaks.

Kehtiva punkti 2 seletuskirja kohaselt vdib hoonestusala 10% ulatuses nihutada voi keerata.
Nihutamine, keeramine ja suurendamine samal ajal voib olla lubatav, kui jargitakse pohimotet, et
muudatus ei tiletaks 10% piiri. Praktikas on tdheldatud, et 10% piirang ei vGimalda alati saavutada
sitte esialgset eesmirki. Kehtiva EhS redaktsiooni seletuskirja kohaselt voib hoonestusala
tipsustamine 10% ulatuses olla vajalik niiteks energiatdhusate lahenduste rakendamisel®.
Tipsustamise ulatust tuleb hinnata lihtudes hoonestusala esialgsest pindalast. Seetdttu saab 500 m?
suuruse hoonestusala korral hoonestusala tipsustada vaid kuni 50 m? ulatuses, mis omab nt
energiatOhusate lahenduste rakendamisel marginaalset moju. Lisaks on kohalikud omavalitsused

46 Ehitusseadustiku muutmise ja sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise eelndu viljatddtamise kavatsus. Juuni
2021, Ik 41

47 Seletuskiri planeerimisseaduse eelndu 571 SE juurde, 1k 34.

48 Seletuskiri ehitusseadustiku eelndu nr SE 555 juurde, 1k 55.
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toonud néite, mille kohaselt v3ib vanemate planeeringute alal olla dendroloogiline olukord
sedavord muutunud, et véartusliku korghaljastuse siilitamiseks oleks pdhjendatud hoonestusala
tdpsustamine enam, kui 10% ulatuses.

Eeltoodust tulenevalt on edaspidi lubatav hoonestusala tdpsustamine kuni 15% ulatuses vorreldes
esialgse lahendusega. Nagu 6eldud, tuleb tidpsustamise ulatust arvestada hoonestusala pindalast.
Muudatuse tegemisel on arvestatud, et detailplaneeringu tapsustamise lubatavus on piddeva asutuse
kaalutlusotsus, muudatus vdimaldab paremini saavutada sitte esialgset eesmérki ning arvestades
muudatuse moju, ei saa piirangu suurendamist 5% vorra pidada detailplaneeringu olemuslikuks
muutmiseks. Samuti ei saa hoonestusala tdpsustamisel médda minna iildplaneeringu nduetest.

Planeerimisseaduse § 126 1g 4 p 3 kohaselt méératakse detailplaneeringus krundi ehitusdigusega
ka hoonete voi olulise avaliku huviga rajatiste suurim lubatud ehitisealune pind. Monel juhul
voivad olla hoonestusala ja suurim lubatud ehitisealune pind detailplaneeringutes kattuvad
vadrtused. Seetdttu on pohjendatud, et kédesoleva sittega oleks voimalik tipsustada ka
detailplaneeringus méératud suurimat lubatud chitisealust pinda. Nagu sétte sOnastusest saab
jéreldada, on lubatud nii hoonestusala kui ka suurima lubatud ehitisealuse pinna samaaegne
tapsustamine kuni 15% ulatuses vorreldes esialgse lahendusega. Jaib kehtima pohimote, et seaduse
mottega pole kooskdlas olukord, kus isik tdpsustab vastavat nditajat mitu korda alla 15% ning
10pptulemusena on muudatus ulatuslikum kui 15% vorreldes esialgse lahendusega. Site lubab
tdpsustada molemat tingimust eraldi erinevas ulatuses voi jéittes nimetatutest lihe tingimuse
muutmata.

Téaiendavalt on praktikas osutunud probleemiks, mil viisil on vdimalik tdpsemalt hoonestusala
muuta ja kas rakendada kdiki teguviise korraga.*® Lihtsustamise huvides jietakse hoonestusala
tapsustamise viiside loetelu sittest vilja. Muudatus tagab Oigusselguse ning annab pédevale
asutusele rohkem kaalutlusruumi, mil viisil ettenédhtud raamides hoonestusala ja suurima lubatud
ehitisealuse pinna tdpsustamist lubada. Jiatkuvalt tuleb mdlema véértuse tdpsustamise lubatavust
hinnata 1dhtudes vastavalt hoonestusala vdi ehitisealuse pindala esialgsest pindalast.

Eelnou § 1 punktiga 40 muudetakse EhS-i § 27 10ike 4 punkti 3.

Kehtivas sittes sisalduv 10% piirang ei voimalda detailplaneeringus sdtestatud tingimusi
tdpsustada selliselt, et enamike iiksik-, paaris- ja ridaelamuid ning ka 5-kordseid tiitipprojekti alusel
ehitatud korterelamuid oleks voimalik laiendada pealeehitamise teel (iihe korruse lisamine), seega
muudetakse sidttes sisalduvad piirangud. Edaspidi tdpsustatakse projekteerimistingimustega
asjakohasel juhul hoone voi olulise rajatise detailplaneeringus késitletud korguse ja vajaduse korral
stigavuse muutmist, kuid arvestatuna ehitise esialgsest lahendusest mitte rohkem kui kolm meetrit
kuni 20 meetri korguste ehitiste puhul voi kuni 15 protsendi ulatuses iile 20 meetri korguste puhul.
15% piirang kohaldub ehitisele kdrgusega alates 20,01 m ehk ehitisele korgusega 20,00 m
kohaldub kolme meetri piirang.

Sattes on rohk tekstiosal ,,arvestatuna ehitise esialgsest lahendusest®. Seega ei ole sdtte mottega
kooskolas olukord, mille kohaselt iiletatakse sdttes sisalduvaid piiranguid 14bi detailplaneeringu
mitmekordse tdpsustamise. Eeltoodu ei tohiks praktikas ka voimalik olla, kuivord EhS § 33 1g 2
kohaselt sama taotluse esemele uute projekteerimistingimuste andmine muudab varem antud
projekteerimistingimused kehtetuks.

4 Seletuskiri ehitusseadustiku eelndu nr SE 555 juurde, 1k 55.
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Korruse lisandumine ei pruugi olla ehitise korguse ja vajaduse korral siigavuse tdpsustamise
eelduseks. Néiteks vaib pdhjuseks olla ka soov rajada tdnapédevaseid tingimusi arvestav korgemate
ruumidega korrus vmt. Majandus- ja taristuministri 02.07.2015 madruses nr 85 ,,Eluruumile
esitatavad nduded* on reguleeritud vihim lubatud eluruumi korgus aga mitte maksimaalne. Seega
on kéesolevas séttes kuni 20 meetri korgustele ehitistele seatud tapsustamise piiriks 3 meetrit, mitte
tdiendava korruse lisamine. Juhul, kui detailplaneeringus on korruste arv méératud, saab korruste
arvu tipsustada eelnduga EhS § 27 1dikesse 4 lisatava punkti 3! alusel. Site kohaldub ka rajatistele.
Sétte ei vOimalda médda minna iildplaneeringu nduetest ehk iildplaneeringust tuleneb siiski
maksimaalne lubatud korgus, mis voib tdhendada, et korgust ei saa kas iildse tdpsustada voi saab
tdpsustada niiteks vaid iithe meetri vorra.

Muudatus toetab ka ajakohastatud keskkonnasédstlikkuse pdhimdtte elluviimist, varjendite
rajamise paindlikumat voimaldamist ning iihtlasi aitab vihendada halduskoormust nii ehitamisest
huvitatud isikutele kui ka padevatele asutustele.

Eelnéu § 1 punktiga 41 tiiendatakse EhS-i § 27 16iget 4 punktiga 3.

Kidesolev muudatus on olemuslikult seotud EhS § 27 Ig 4 p 3 sitestatud detailplaneeringus
maidratud echitise korguse ja vajaduse korral siigavuse tdpsustamise vdimalusega. Kuigi
planeerimisseadus ei sea otsesonu ehitise korruste arvu madramist detailplaneeringu {ilesandeks,
on chitise korruste arv planeeringutes viga sageli méiédratud. See on praktikas tinginud olukorra,
milles on EhS § 27 Ig 4 p 3 alusel vdimalik tépsustada kiill detailplaneeringus sétestatud ehitise
kdrgust ja stigavust, kuid korruselisust tdpsustada voimalik ei ole isegi, kui hoone lubatud kdrgus
korruse lisandumist voimaldaks.

Siiski tuleb ldhtuvalt EhS § 27 Ig 2 arvestada, et detailplaneeringut tipsustavate
projekteerimistingimuste andmisel tuleb jargida ka muid planeeringust tulenevaid ndudeid. Niiteks
korruste arvu tdpsustamisel tuleb arvestada detailplaneeringus sétestatud korguspiirangut. Korruste
arvu tdpsustamine ei pruugi olla lubatav ka juhul, kui planeering seab tingimused nt
parkimiskohtadele ja rohealadele (mis vodivad olla planeeringu olulised osad) ja tingimused ei
voimalda planeeringualale tdiendavat koormust.

Kirjeldatud olukord on pdhjustanud praktikas mitmeid tarbetuid vaidlusi ehitise seadustamisel kui
ka halduskoormust tdiendava detailplaneeringu koostamise kohustuse tdttu. Kéaesolev muudatus
aitab vidhendada tarbetute planeeringute koostamist ning on seotud ka eelmise muudatuse
elluviimisega.

Eelnou § 1 punktiga 42 tiiendatakse EhS-i § 27 1oike 4 punkti S.

EhS-i uuringu® lidbiviimisel tehtud intervjuude kiigus selgus, et 1dikes 4 sitestatud tingimused,
mida vOib projekteerimistingimustega tdpsustada, on osutunud kohati liiga kitsaks. Probleem
seisneb selles, et moningates vanemates detailplaneeringutes on viga tépselt sdtestatud, millist liiki
rajatist elamu teenindamiseks ehitada vaib. Olude ja tehnoloogia muutumisel ei ole sellise rajatise
ehitamine enam otstarbekas voi voimalik: néiteks on planeeringutes nimetatud kaugkiitet voi
tthisveevirki, kuid kui selliseid tehnovorke enam ei kavandata ning maakiitte voi puurkaevu
ehitamiseks tuleks tunnistada detailplaneering osaliselt kehtetuks. Sama probleem on olnud
salvkaevu asendamisel puurkaevuga.

50 Sorainen ja Tartu Ulikool sotsiaalteaduslike rakendusuuringute keskus RAKE 2020. Ehitise elukaare
digitaliseerimiseks kohaldamine II ja IIT etapp.
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Seega ndhakse eelnduga ette voimalus detailplaneeringut tipsustavate projekteerimistingimustega
muuta vajaduse korral ka maa-alal asuva ehitise teenindamiseks vajaliku rajatise liiki. Rajatis peab
olema moeldud mingi konkreetse ehitise teenindamiseks, seega ei ole voimalik muuta hoonete
kasutusotstarvet (nt kavandatud elamut teenindavat abihoonet elamuks vo0i eluhoonet
mitteelamuks). Siiski peab pddev isik detailplaneeringut tdpsustavate projekteerimistingimuste
andmisel tagama, et ei rikutaks puudutatud isikute omandi- vdi muid Oigusi, sh olulisi
menetluslikke digusi ega muudetaks detailplaneeringut olemuslikult.

Eelnou § 1 punktiga 43 tiiendatakse EhS-i § 27 16iget 4 punktiga 5'.

Planeerimisseaduse § 126 Ig 1 p 3 ja 21 kohaselt lahendatakse detailplaneeringuga mh krundi
ehitusdiguse midramine ning seatakse pohjendatud juhul tingimusi ka nendele ehitistele, mille
ehitamiseks ei ole detailplaneeringu koostamine nodutav. § 126 1g 4 kohaselt miiratakse
detailplaneeringus krundi ehitusdigusega mh hoonete voi olulise avaliku huviga rajatiste suurim
lubatud arv voi nende puudumine maa-alal.

Praktikas on sagedased olukorrad, milles soovitakse ehitada elamut teenindav abihoone, mis ei riku
naabrusdigusi, on kooskdlas tuleohutusnduete ja muude detailplaneeringus sétestatud nduetega (nt
ehitisealune pind), kuid ainsaks piiranguks on detailplaneeringus sétestatud lubatud hoonete arv.

Seetdttu on asjakohane liigselt koormavate detailplaneeringutega seotud menetluste viltimiseks
lubada projekteerimistingimustega tdpsustada ka maa-alal asuva ehitise teenindamiseks vajalike
ehitiste arvu. Vastav muudatus toetab ka varjendite paindlikumat ehitamist.

Eelndu § 1 punktiga 44 muudetakse EhS-i § 27 16ike 4 punkti 8.

Planeerimisseaduse § 6 1ldoike 1 punkti 4 kohaselt on hoonestuslaad piirkonna hoonestusele
iseloomulike tunnuste kogum, mis voib seisneda hoone korguses, mahus, krundijaotuses, hoonete
paiknemises liksteise suhtes voi krundil.

Samas on analoogsed tingimused, mille puhul on vdimalik detailplaneeringut
projekteerimistingimustega tipsustada, loetletud EhS-i § 27 10ike 4 punktides 1-7. Viidatud
punktides loetletud tingimused on muuhulgas hoonestusala ja ehitisealuse pinna, ehitise korguse ja
siigavuse, arhitektuuriliste, ehituslike voi kujunduslike tingimuste, ehitist teenindavate ehitise
asukoha jms tingimuste tdpsustamine. Lisaks on nédhtud ette kriteeriumid, millises ulatuses on
voimalik detailplaneeringut tdpsustada, nditeks ei tohi mitmed tingimused muutuda vdrreldes
esialgse lahendusega enam kui 10%.

Seetottu ei ole pohjendatud, et EhS-1 § 27 16ike 4 punkt 8 vdimaldab tdpsustada planeeringuala
hoonestuslaadi, kuna planeerimisseaduses sdtestatud hoonestuslaadi legaaldefinitsioon kétkeb
tingimusi, mis sisalduvad sama 10dike teistes punktides. Seega jéetakse digusselguse tagamiseks
EhS-i § 27 16ike 4 punktist 8 vilja viide hoonestuslaadile ning sétestatakse iiksnes krundijaotuse
tdpsustamise vOimalus, tingimusel, et ei muutu planeeringualale esialgu antud ehitusdigus.
Krundijaotuse tdpsustamisega ei tohi muutuda planeeringuga hdlmatud ala ehitusdigus ja tagatud
peab olema planeeringulahenduse elluviidavas.

Krundijaotuse muutmise tdpsustamise voimaluse loomine on vajalik sellepédrast, et enne

iimberkruntimise toimingut on vaja tagada krundijaotuse vastavus detailplaneeringule. Sellised
projekteerimistingimused annavad aluse maakorraldustoimingule. Projekteerimistingimused
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krundijaotuse muudatuseks ei asenda iimberkruntimise taotlust maakorraldamise seaduse maistes,
st maakorralduslikud toimingud on vaja teha lisaks.

Lisaks seotakse punktis 8 sétestatud detailplaneeringu tépsustamise tingimus lahti ehitusliku
kompleksi madistest, kuna ehitusliku kompleksi moiste kasutamisest loobutakse (vt lisaks EhS § 3
lg 3ja § 60 1g 11 selgitusi).

Eelndu § 1 punktiga 45 muudetakse EhS-i § 29 16ike 2 punkti 4.

Kuivord detailplaneeringu tidpsustamise vOimalus projekteerimistingimustega seotakse lahti
ehitusloakohustusliku hoone ja olulise avaliku huviga rajatise mdistest, on oluline, et punktiga 4
oleks kaetud nii EhS-i §-d 26 ja 27 kui ka muudel seadustikus ettendhtud alustel taotletavad
projekteerimistingimused. Seega viide hoonele ja olulise avaliku huviga rajatisele asendatakse
viitega ehitise moistele.

Eelnou § 1 punktiga 46 muudetakse EhS-i § 31 16iget 1.

EhS § 31 Ig 1 esimest lauses asendatakse tekstiosa ,,otsustab* tekstiosaga ,,v0ib otsustada“, kuna
praktikas on jddnud ebaselgeks, et viidatud lause sisaldab paddevale asutusele kaalutlusdigust.
Sellest tingituna on mdned pddevad asutused korraldanud projekteerimistingimuste andmise
avatud menetlusena ka olukorras, kus avatud menetluse jargi tegelik vajadus puudub. See tekitab
taiiendavat halduskoormust nii taotlejale kui ka péddevale asutusele. Muudatusega tagatakse
oigusselgus.

EhS § 31 Ig 1 teisest lauses tunnistatakse kehtetuks kohustus korraldada projekteerimistingimuste
menetlus avatud menetlusena EhS § 27 alusel (detailplaneeringu tingimuste tdpsustamine) antavate
projekteerimistingimuste korral. Kuivord detailplaneeringu tdpsustamine hdlmab ennekdike
konkreetse kinnisasja voi ehitisega seotud tingimuste tdpsustamist, on selle moju ning mdjutatud
isikute ring oluliselt véiksem kui detailplaneeringu asendamisel projekteerimistingimustega.
Uhtlasi seab EhS § 31 Ig 3 ja 4 pidevale asutusele kohustuse asjakohasel juhul kaasata menetlusse
kinnisasja omaniku, kinnisasjaga piirnevate kinnisasjade omanikud ning vajadusel esitada eelndu
kooskdlastamiseks asjassepuutuvatele asutustele vo1 arvamuse avaldamiseks isikutele, kelle digusi
vO1 huve voib projekteerimistingimuste andmine puudutada.

Seega on avalikud huvid ja isikute digused kaitstud ka juhul, kui EhS § 27 alusel antavate
projekteerimistingimuste menetlust ei pea igakordselt kohustuslikuna avatud menetlusena
korraldama. Iga iiksikjuhtumi puhul jaib see menetleja kaalutlusotsuseks vastavalt 16ike esimesele
lausele. Muudatus vihendab halduskoormust nii taotlejatele kui ka padevatele asutustele.

Eelnou § 1 punktiga 47 muudetakse EhS-i § 32 punkti 2.
Selgitusi muudatuse osas vaata EhS-1 § 26 15ike 3 punkti 3 ja § 27 16ike 2 punkti 3 muudatuste
seletuskirjast.

Eelnéu § 1 punktiga 48 tiiendatakse EhS-i § 35 16ikega 2'.

Loikega 2! antakse TTJA-le pidevus menetleda riigi eriplaneeringu aladel ka ehitusteatise
kohustusega ehitisi. Pddevuse andmine on vajalik, sest vahel tingib riigi eriplaneeringu kohase
ehitise ehitamine néiteks ehitusteatise kohustusega ehitiste piistitamise voi timberehitamise. Sama
paragrahvi 13ikes 5 sdtestatud erand ei kata koiki selliseid olukordi, sest vahel selgub mone ehitise
plistitamise vO0i iimberehitamise vajadus alles riigi eriplaneeringu kohase ehitise loamenetluse
kaigus ja selleks esitatakse ehitusteatis eraldi. Halduskoormuse seisukohast on taotlejal moistlikum
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suhelda lihe asutusega ning padeval asutusel on moistlikum menetleda koiki riigi eriplaneeringu
kohase ehitise ehitamisega seotud taotlusi. Riigi eriplaneeringu ehitist ja selle ehitamise tottu teiste
ehitiste ehitamist voiks vaadata kui tervikprojekti ja seega on madistlik koondada kdik voimalikud
menetlused iihe asutuse padevusse.

Eelndu § 1 punktiga 49 muudetakse EhS-i § 35 16iget S.

Kehtiva EhS-i seletuskirja kohaselt voib ehitusprojekt sisaldada mitmesuguseid ehitisi — nii
hooneid kui ka rajatisi —, mis vdivad olla nii teatise- kui ka ehitusloakohustuslikud. Kui ehitusloa
taotlus sisaldab teatisekohustuslikke ehitisi, loetakse ehitusloa taotluse esitamisega tdidetuks

teatise esitamise kohustus.’! Kiill aga kantakse ehitusloa taotlusele kantud ehitised ehitisregistrisse
eraldi, lihtudes EhS-i § 60 1dikest 1.

Tegu on normitehnilise parandusega, mis ei muuda kehtivat praktikat. Juba tdna késitleb
ehitisregister ehitusloa- ja teatisekohustuslikke ehitisi loa taotlusel vastavalt iga ehitise
loakohustuslikkusele eraldi.

Ehitisregistris iga loa taotlusel oleva ehitise menetlustédhtaeg ja vdimalikud toimingud sdltuvalt
selle konkreetse chitise loakohustuslikkuse nduetest ka juhul, kui kdik erinevate nouetega ehitised
on iihe ehitusloa taotlusega esitatud. Teatisekohustuslikud ehitised jouavad registrisse selle ehitise
positiivse menetluse tulemusel. Teatisekohustuslikku ehitist saab lugeda teavitatuks ilma
haldusaktita vo1 anda vilja haldusaktiga lisatingimusi. Sama menetluse loakohustuslikele ehitistele
tuleb vilja anda ehitusluba.

Eelndu § 1 punktiga 50 muudetakse EhS-i § 37.

Eelnduga ndhakse ette ehitusteatise alusel saadud ehitusdiguse kehtivusaja pikendamine neljale
aastale. Kehtiva § 37 kohaselt v3ib chitusteatise alusel teha ehitustdid kahe aasta jooksul
ehitisteatise esitamisest voi teatise heakskiitmisest arvates. Kui ehitustdddega alustamine ehitise
omanikust soltumatutel pdhjustel viibib, ei pruugi t66d kavandatud ajaga valmida, mis tdhendab,
et teavitamisprotsess tuleb uuesti libida.>? Praktikas on ilmnenud, et kaks aastat ehitamiseks ei
pruugi olla piisav aeg, eriti kui tegemist on mitme omanikuga ja tekkinud on tsiviildiguslik vaidlus
voi tekib olukord, kus ehitusteatise kohustusega on ehitised, mis ehitatakse valmis viimasena parast
peamise ehitise valmimist, néiteks piirdeaiad.

Ehitusteatise kehtivuse ajaline piiritlemine on aga vajalik, sest ehitise asukohast tingitud avalik-
oiguslikud piirangud vdivad muutuda, mistdttu ehitise ehitamine kavandatud kujul ei pruugi enam
olla lubatud.

Eelndu § 1 punktiga 51 tiiendatakse EhS-i § 39 ldiget 2.

Riigi eriplaneeringu alusel ehitatavat ehitist ja selle ehitamise tottu teiste ehitiste ehitamist voiks
vaadata kui tervikprojekti ja seega on mdistlik koondada kdik véimalikud loa andmise padevused
ithe asutuse kitte. Pddevust on vaja laiendada, sest voib ilmneda olukord, milles kohalik
omavalitsus ja riigiasutus annavad ehitiste kohta erineva tolgenduse, mis voib seada ohtu riigi
eriplaneeringus kisitletud ehitise ehitamise vdimalikkuse. Halduskoormuse seisukohast on
taotlejal maistlikum suhelda iihe asutusega ning padeval asutusel on otstarbekam menetleda koiki
riigi eriplaneeringu kohase ehitise ehitamisega seotud taotlusi. Kui menetletavate ehitiste hulka

51 Seletuskiri ehitusseadustiku eelndu nr SE 555 juurde, 1k 68
52 Ehitusseadustiku muutmise ja sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise eelndu viljatootamise kavatsus. Juuni
2021, Ik 30.
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satub tavaparases olukorras teise asutuse padevusse kuuluv ehitis, tuleb see asutus kaasata. Nditeks
kui riigi eriplaneeringu alal on vaja ehitada raudtee rajamise tottu timber riigitee, tuleb menetlusse
kaasata Transpordiamet.

Eelndu § 1 punktiga 52 muudetakse EhS-i § 42 16ikeid 7-9, § 44 16ike 1 punkti 6, § 54 16ikeid
7 ja 8, § 55 16ike 1 punkti 8 ja § 120 ldiget 3.

Eeltoodud sitetes asendatakse muudatusega sona ,,eelndu® sdnaga ,taotlus®. Praktikas ei ole
tiheselt selge, mida tuleb mdista ehitus- voi kasutusloa eelndu all. EhS-i § 42 18ige 7 sdtestab
voimaluse esitada vajaduse korral ehitusloa eelndu kooskodlastamiseks voi arvamuse avaldamiseks,
ehitusseadustiku § 54 15ige 6 sétestab voimaluse esitada vajaduse korral kasutusloa taotluse eelndou
kooskolastamiseks voi arvamuse avaldamiseks ning chitusseadustiku § 126 1dige 1 sétestab
kohustuse kooskdlastada ehitusloa taotlus. Uksikutel juhtudel on ebaselgus pdhjustanud ka
olukordi, milles kooskolastav asutus on keeldunud ehitus- vOi kasutusloa taotluse
kooskolastamisest pdhjendusel, et kooskdlastamiseks ei esitanud kavandatava loa eelndu.

Ehitusseadustiku seletuskirja kohaselt on ,,eelnou kooskolastamise all on moeldud, et pidev asutus
teeb enne kooskolastusringi alustamist dra eeltéo. Pddeval asutusel peab endal olema eelnevalt
visioon, kas ehitusluba on iildse voimalik anda. Endapoolne nigemus (eelnou) voimalikust loast
esitatakse kooskolastusringile. Esialgses eelnous peab olema selge, kas ehitis on eelkoige
kooskolas planeeringuliste nouetega. Samuti saab pddev asutus anda esialgse hinnangu, kas teisi
oigusaktidest tulenevaid noudeid on jdrgitud. Kooskolastamise mote ei ole pddeva asutuse eest t66

tegemine, vaid tehtud otsuse eelndu kontrollimine ja selle heakskiitmine.* >

Seaduse tasandil ei eristata ehitus- ja kasutusloa menetluses taotluse formaal- ja materiaaldiguslike
nouete kontrolli. Loa taotluse saamisel hindab pddev asutus, kas tdidetud on loataotluse
formaaldiguslikud nduded, sh kas esinevad taotluse 1dbi vaatamata tagastamise alused. Kui
loataotluse formaaldiguslikud nduded on tédidetud, algab loataotluse sisuline ldbivaatamine.
Loataotluse sisulise ldbivaatamise etapis kaasatakse menetlusse asjakohased isikud voi asutused.
Haldusmenetluse seaduse § 5 1dike 2 kohaselt viiakse haldusmenetlus 1ébi eesmérgipidraselt ja
efektiivselt, samuti voimalikult lihtsalt ja kiirelt, véltides iileliigseid kulutusi ja ebameeldivusi
isikutele. See tdhendab, et loataotluse sisulisel ldbivaatamisel peab pddev asutus tuvastama
loataotluses esinevad puudused ja esitama need taotlejale lahendamiseks korraga. Kui selliste
puuduste kohta, mille tuvastamine oleks olnud vodimalik juba loataotluse esmasel sisulisel
labivaatamisel, esitatakse mairkused alles hilisemas menetlusstaadiumis, pdhjustab see
ebamdistlikku koormust nii taotlejale kui ka piddevale asutusele ning tagatud ei ole haldusmenetluse
seaduse kohase eesméirgipiarasuse pohimdtte jargimine. Ka Riigikohus on asunud seisukohale, et
menetluse sujuvuse ja proportsionaalsuse tagamine on haldusmenetluse ldbiviija tiks pdhikohustusi
(HMS § 3 1g2ja§ 5 1g2). Haldusasutus peab voimalikult aegsasti otsustama, milliseid dokumente
ja tdendeid taotlejal menetluse tdrgeteta kulgemiseks esitada tuleb (HMS § 36 1g 1 p 3).%*
Ehitusseadustikus sitestatud loa- ja teatisemenetlustes eelndu koostamine seda pdohikohustuse
tditmist ei soosi.

Seetottu on moistlik, et asjakohased isikud ning asutused kaasatakse loataotluse menetluse sisulisse
labivaatamisse vOimalikult varases staadiumis. Kui loataotluses on vaja kaasatud isikute
markustest ldhtudes teha pdhimdttelisi muudatusi, on see varases menetlusstaadiumis oluliselt
vihem koormav kui hilisem loataotluse muutmine, mille kohta on padev asutus on juba sisulise

53 Seletuskiri ehitusseadustiku eelndu nr SE 555 juurde, 1k 81.
34 RKHKo, 07.10.2015, 3-3-1-11-15, p 29.
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otsuse teinud ja eelndu koostanud. Ehitusloa ning kasutusloa taotlusega esitatakse ka ehitusprojekt.
Viljakujunenud praktika kohaselt vaatab kaasatud isik loataotlusest ja sellega esitatud teabest vaid
osa, mis on vajalik kaasatud isiku piddevusse jddvate asjaolude hindamiseks. Naiteks vaatab
arvamuse avaldamiseks kaasatud naabrimees tdenéoliselt peaasjalikult asendiplaani ja kavandatava
ehitise vaateid, seevastu kooskolastajana kaasatud Péddsteamet vaatab loataotlusega esitatud
ehitusprojekti iiksnes tuleohutust puudutavat osa. Seega saab asuda seisukohale, et
ehitusseadustiku viljakujunenud rakenduspraktika on nii padevatele asutustele kui ka taotlejatele
soodsam, kui kehtivad sitted ette on niinud. Uhtlasi puudub ehitisregistris vdimalus loataotluse
eelndu koostamiseks.

Seega ndhakse eelnduga ette asendada ehitusseadustiku § 42 1digetes 7-9, § 44 16ike 1 punktis 6,
§ 54 1digetes 7 ja 8, § 55 1dike 1 punktis 8 sdna ,,eelndu‘ sdnaga ,,taotlus*. Kuivord muudatus jargib
valjakujunenud praktikat, ei kaasne selle elluviimisega olulist muudatust pddevate asutuste voi
kooskolastajana kaastatud isikute t60s.

Eelndu § 1 punktiga 53 muudetakse EhS-i § 45 16iget 1.

Loike 1 sOnastust muudetakse digusselguse tagamise huvides. Loike 1 teises lause sona ,.kuni‘
voib olla eksitav. Esiteks pikeneb ehitusloa kehtivus automaatselt seitsme aastani, kui ehitamisega
on alustatud viie aasta jooksul ehitusloa andmisest arvates. See tdhendab, et nimetatud tingimuse
taitmisel ei ole lildjuhul voimalik, et ehitusloa kehtivus pikeneks vahem kui kahe aasta vorra, nagu
sona ,.kuni‘ viitab. Ehitustoddega alustamise alguseks loetakse hetke, mil alustatakse ehitamisega
EhS-i § 4 16ike 1 moistes. Sellisteks toodeks ei loeta ehitise mahamirkimist, puude raiet vm
sarnaseid ehitamisele eelnevaid ettevalmistustoid.

Ebaselgeks on jadnud ka EhS-i § 42 16ike 2 punkti 3 ning § 45 teise lause omavaheline koosmdju.
Ehitusseadustiku seletuskirja kohaselt on § 42 16ike 2 punktis 3 sétestatud, et haldusasutus saab
haldusaktis néha ette vdoimaluse hiljem antud luba muuta, néiteks kui {ihele kinnisasjale antakse
mitu ehitusluba, mille reguleerimisalad vdivad kattuda. HMS-i kohaselt on tegu muutmisvoimaluse
reserveerimisega haldusaktis.”> Muutmisvdimaluse reserveerimisega ei ole haldusakti hilisem
muutmine sedavord koormav. Nimelt piiravad HMS-i §-d 64—70 olulisel miiral asutuse voimalusi
muuta voi tunnistada kehtestuks juba joustunud haldusakte. Kui aga loas vdi muus haldusaktis on
tehtud reservatsioon hilisema muumise kohta, siis e teki isikutel selleks diguspérast ootust ning
HMS-i §-des 64-70 kehtestatud piirangud ei rakendu. *°

Vastupidi eeltoodule viitab EhS-i § 45 10ike 1 teine lause haldusakti muutmise vdimalusele,
jargides selleks Oigusaktides sétestatud korda. Haldusakti kehtetuks tunnistamisele ja muutmisele
kohaldatakse ennekoike haldusmenetluse seaduse §-e 64—70 ning nendele sitetele tuginedes saab
haldusakti kehtetuks tunnistada voi muuta soltumata sellest, kas haldusaktis (ehitusloas) on tehtud
reservatsioon hilisema muumise kohta EhS-i § 42 16ike 2 punkti 3 kohaselt.

Eelndu § 1 punktiga 54 tiiendatakse EhS-i § 47 16ikega 3.

Muudatusega ndhakse ette, et kasutusteatis esitatakse Tarbijakaitse ja Tehnilise Jarelevalve
Ametile, kui ehitamise aluseks on riigi eriplaneering voi ehitise ehitamine on seotud riigi
eriplaneeringu kohase ehitise ehitamisega. Lisatav site on analoogne eelnduga lisatava § 35 1dikega
2! ning tépsemad selgitused on viidatud paragrahvi muudatuse juures.

55 Seletuskiri ehitusseadustiku eelndu nr SE 555 juurde, 1k 79.
6 Aedmaa, A. Lopman, E. Parrest, N. Pilving, I. Vene, E. Haldusmenetluse kisiraamart. Tartu 2004, lk 270-271.
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Eelnou § 1 punktiga 55 muudetakse EhS-i § 47 16iget 6.

EhS-i seletuskirja kohaselt ei pea kasutusteatist esitama, kui kasutusloa kohustusliku ehitise
kasutusloa taotlus sisaldab ehitisi, mille kasutamisest peab teavitama. Site sisaldab
kontsentratsioonipdhimotet, mille jérgi isikul ei ole kohustust esitada nii teatist kui ka kasutusluba
samal ajal, vaid kasutusloa taotluse esitamisega on nimetatud kohustus tiidetud. >’ Kuna kasutusloa
taotluses sisalduvate teatisekohustuslike ehitiste osa ei pruugita iga kord uuesti kontrollida, tuleb
teavituskohustuse esitamine lugeda tdidetuks mitte kasutusloa andmisel, vaid kasutusloa taotluse
esitamisel. Vastasel juhul rakendatakse kasutusteatise kohustusega ehitistele automaatselt ehitusloa
menetluse satteid.

Analoogselt teatise menetlusega tuleb padeval asutusel anda kiimne pdeva jooksul teada, kas ta
soovib esitada teatisekohustuslike ehitiste kohta lisanoudeid. Kui lisandudeid esitada ei soovita,
voib teatisekohustusliku ehitise kasutamisega alustada ning kasutusloakohustusliku ehitise puhul
jatkatakse menetlusega.

Eelndu § 1 punktiga 56 tunnistatakse EhS-i § 50 16ige 6 kehtetuks.

Ehitusseadustiku seletuskirja kohaselt on §-s 50 sitestatud erinevus ehitusloa menetlusest, kus
ehitusluba antakse ehitisele voi ehitistele, seejuures ei ole oluline, mitut ehitist ehitusloa taotlus
sisaldab. Erandi loomise kohta selgitab EhS-i seletuskiri, et kuna igal ehitisel vdib olla erinev
kasutusotstarve, niditeks elamu, abihoone jne, ning nende kasutamise nduded on erinevad, tuleb
kasutusluba anda iga ehitise kohta eraldi.*®

Ténapéeval ei ole nimetatud erisuse sdtestamine ténu ehitisregistri tehnilistele lahendustele enam
pohjendatud ning vaib enamikel juhtudel tekitada juurde halduskoormust. Ehitisregistri tehnilised
lahendused vdimaldavad korraga kasitleda mitut ehitist samal kasutusloal ka juhul, kui neil ehitistel
on erinev kasutusotstarve ja vajavad seetottu erinevaid ndudeid ja tingimusi. Nii ei ole vaja igale
ehitisele eraldi kasutusluba anda. Vdga mahukate, mitmekiimneid ehitisi hdlmavate menetluste
puhul on eraldi kasutuslubade viljaandmine koormav. Eriti ilmekalt avaldub see joonrajatiste
ehitamisel, niditeks raudteeldoigu ehitamiseks antud ehitusluba voib sisaldada iile saja ehitise. Ka ei
ole viikesemate menetluste korral alati tarvis eraldi lisanoudeid ehitistele méaarata, mistottu antakse
praegu samasisuliste nduetega erinevad kasutusload vaid seetottu, et ehitistele ei saa anda vilja
iihte luba. Praegu on ehitisregistris ehitusluba voimalik anda kdikide menetluses osalevate ehitiste
kohta korraga voi eraldi. Ka ehitusloaga voib olla vaja kehtestada ehitistele erinevaid ndudeid (nt
tingimused ehitamisele, uuringutele vm). Need ehitised kantakse koik eraldi registrisse ja nende
ehitiste ehitusloale on juurdepiis soltumata sellest, kas ehitised on loal eraldi voi koos. Kui mahuka
menetluse jooksul on siiski vajadus anda kasutuslube eri aegadel erinevatele ehitistele, on see
tehniliselt EHR-is voimalik, analoogselt ehituslubadega. Muudatusettepanek juhindub ka EhS-i
§ 60 15ike 1' muudatusettepanekust, mille kohasel vdib funktsionaalselt koos toimivaid ehitisi
kisitleda iihes EhS-is sétestatud teatise- ja loamenetluses, kuid ehitisregistrisse kantakse iga ehitis
eraldi.

Muudatus ei kohusta péddevaid asutusi funktsionaalselt koostoimivaid ehitisi {ihes teatise- ja
loamenetluses menetlema, vaid loob selleks vdimaluse, nagu sonast ,,voib* saab jéreldada.

Eelnou § 1 punktiga 57 tiiendatakse EhS-i § 51 1diget 2.

57 Seletuskiri ehitusseadustiku eelndu nr SE 555 juurde, 1k 91.
% Ibid., Ik 96.
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Muudatused 15ikes 2 on analoogsed eelnduga lisatava kasutusteatise sittega — § 47 1dikega 3.
Tapsemaid selgitusi saab vaadata viidatud paragrahvi muudatuse juurest.

Eelnou § 1 punktiga 58 tiiendatakse EhS-i § 52 16ikega 3.

Lisaks digusaktides sitestatud kohustuslikele ehitusprojekti ekspertiisi koostamise juhtudele voib
ehitusprojekti ekspertiisi koostamise kohustus tuleneda ka ehitusloa korvaltingimusest. Kui
ehitusprojekti ekspertiis on koostatud pidrast ehitusloa andmist, tuleb ehitusprojekti ekspertiis
esitada koos kasutusloa taotlusega.

Eelndu § 1 punktiga 59 tiiendatakse EhS-i § 53.

EhS-i § 53 16ike 1 viimast lauset tdiendatakse digusselguse huvides sonadega ,,ja see puudub®.
Kehtiv sonastus voimaldab viidatud lauset tdlgendada selliselt, et padeval asutusel on digus taotlus
ldbi vaatamata tagastada juhul, kui ehitusloa olemasolu oli ndutav, kuid sealjuures pole isegi
oluline, kas ehitusluba tegelikkuses anti vdi mitte, vaid oluline on ainult see, kas EhS-i lisa 1
sisaldab ehitusloa nouet. Seetdttu tdpsustatakse séttes, et kasutusloa andmine on ennekdike
voimatu, kui ehitise ehitamiseks oli ndutav teatise voi loa olemasolu ning see puudub.

Eelndu § 1 punktiga 60 muudetakse EhS-i § 56 16iget 6.
Loikest 6 jaetakse vilja sona ,,eelndu‘. Vaata muudatuse selgitust § 42 1dike 7 muudatuse seletuse
Juurest.

Eelnou § 1 punktiga 61 muudetakse EhS-i § 58 1oiget 1 ja loiget 2.

Kehtiva EhS-i § 58 lg 1 sOnastus ei vasta sisult tinastele andmekogu eesmérgi sdnastusele
esitatavatele nduetele. Andmekogu eesmirk ei saa olla andmete tootlemine ehk hoidmine ja
avalikustamine, nagu see on hetkel EhS § 58 1dikes 1 sdtestatud. Eesmirk peab olema andmete
tootlemisel. Seega ajakohastatakse chitisregistri pidamise eesmérki 1dhtudes andmete to6tlemise
tegelikust vajadusest.

Ennekdike toodeldakse ehitisregistris andmed ehitise ja ehitamisega seotud menetluste
labiviimiseks. Sellisteks menetlusteks on néiteks ehitus- ja kasutusteatise heakskiitmine, ehitus- ja
kasutuslubade andmine, projekteerimistingimuste andmine, hoonestuslubade andmine ning
riikliku jarelevalve menetluse ldbiviimine jpm.

Lisaks on echitiste kohta tdpse ja ajakohase andmestiku olemasolu Euroopa Liidust tulenevate
kohustuste tditmise kontrollimiseks ning riiklike prioriteetide seadmiseks. Néiteks seab hoonete
energiatdhususe direktiiv (EPBD) liikmesriikidele eesmirgiks saavutada heitevaba hoonefond
aastaks 2050. EPBD-st tulenevalt on litkmesriikidel kohustus koostada riiklik renoveerimiskava,
mis seab hoonete energiatarbimisele viieaastase sammuga kuni aastani 2050. Liikmesriigid on
kohustatud kava tditmist raporteerima ning kava uuendama iga 5 aasta tagant. Eelnimetatud
kohustuste tditmine eeldab tdpsete ja asjakohaste kvalitatiivsete andmete olemasolu, mida saab
tagada 1dbi ehitisregistri. Lisaks on ehitisregistri andmete pinnalt vdimalik suunata
regionaalpoliitikat ja erinevad toetusmeetmeid ning seada olulisi riiklike kohalikke eesmérke (nt
riiklikul tasandil kodupoliitika vdi kohalikul tasandil UVVK arendamine).

59 Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiiv 2024/1275, hoonete energiatdhususe kohta (ELT L, 2024/1275,
8.5.2024).
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Eelnduga tipsustatakse EhS-i § 58 1dikes 2 sitestatud volitusnormi, kuna HONTE § 11 1digete 1
ja 3 kohaselt peab mééruse andmiseks seaduse volitusnormis olema volituse selge sisu ja ulatus.
Seega viiakse volitusnorm vastavusse HONTE nouetega.

Eelnou punktiga 62 muudetakse EhS-i § 60 16ike 1 punkti 5 ja 9.

EhS § 60 Idike 1 punktis 5 ja 9 on ehitisregistri andmetena maérgitud vallasasjadest omaniku
andmed. Selline kategooria on liiga lai, kuna sealt ei selgu, milliseid andmeid on silmas peetud.
Pohiméirusest nihtub, et ehitisregistris toodeldakse isiku iildandmeid. Uldandmete loetelu on
andmete toorithmas kokku lepitud kinnine loetelu, mille alla kuuluvad fiiiisilise isiku puhul
maksimaalselt isiku nimi, isikukood, sugu, kodakondsus, kontakt, sh aadress, emakeel. Seega
tdiendatakse eelnduga seaduse tasandil regulatsiooni nii, et sealt ndhtuks, et isikuandmetest
toodeldakse liksnes isiku iildandmeid.

Eelnou § 1 punktiga 63 tiiendatakse EhS-i § 60 16ikega 1'.

Eelndukohase muudatusega sdtestatakse, et funktsionaalselt koos toimivaid ehitisi v3ib kisitleda
samas kdesolevas seadustikus sétestatud teatise- ja loamenetlustes, kuid ehitisregistrisse kantakse
iga ehitis eraldi. Ehitusseadustiku VTK kohaselt on ehitise kompleksi reeglid kaotanud oma
tihenduse ja tekitavad loamenetluses pigem arusaamatusi.’® VTK ettepaneku kohaselt tuleks
ehitusliku kompleksi reguleerimisest loobuda. Eelndu vatab ettepanekut arvesse osaliselt.

Eelnduga loobutakse praktikas arusaamatusi tekitanud ehitusliku kompleksi mdiste kasutamisest,
kuid séilitatakse voimalus funktsionaalselt koostoimivaid ehitisi menetleda tihe teatise voi loaga.
Funktsionaalselt koos toimivate ehitistena saab maoista ennekoike ehitisi, mis teenivad koos tihte
eesmirki, nditeks nn pohiehitis (nt elamu vo&i &drihoone) ja seda teenindavad echitised
(kommunikatsioonid, ligipddsutee jms) vOi joonrajatised oma toimimiseks vajaliku taristuga.
Funktsionaalselt koos toimivateks ehitisteks ei saa aga pidada koiki planeeringualale kavandatud
ehitisi, mis voivad hoonestuslaadilt moodustada kiill tervikliku lahenduse, kuid tavaliselt ei
moodusta funktsionaalselt koos toimivaid ehitisi, mis oleksid iksteisest soltuvad. Naiteks
elamualal on iga elamu kavandatud omaette kinnistule iseseisvalt funktsioneerimiseks, need on
kavandatud rajada soltumatult teistest elamutest ning seega ei ole tegemist funktsionaalselt
koostoimivate ehitistega.

Ehitusliku kompleksi mdistel on tihendus iiksnes loamenetluste juures.’! Seega on tegemist
formaaldigusliku séttega, mis lihtsustab teatise voi loa menetlemist olukorras, milles ehitise
toimivuse tagamiseks ehitatakse mitu ehitist, mis iseseisvalt nduaksid teatise voi loa taotluse
esitamist, nditeks elektri-, vee- vOi1 gaasivarustus hoonele. Kuna selline lahendus ei ole
halduskoormuse seisukohast mdistlik, v3ib kdiki tihe projekti alusel ehitatavaid ja funktsionaalselt
koos toimivaid ehitisi kédsitleda koos iihes teatises voi loas.

Eeltoodust hoolimata antakse kdikidele projektis sisalduvatele eraldiseisvatele ehitistele iilevaate
saamiseks ehitisregistris (EHR) unikaalne identifikaator. Teatise v0i loataotluse esitamisel tuleb
eraldi sisestada koik teavitus- ja loakohustuslikud ehitised, mis kantakse EHR-1 eraldi ehitistena.

% Ehitusseadustiku muutmise ja sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise eelndu viljatodtamise kavatsus. Juuni
2021, 1k 10

6! Sorainen ja Tartu Ulikool sotsiaalteaduslike rakendusuuringute keskus RAKE 2020. Ehitise elukaare
digitaliseerimiseks kohaldamine II ja III etapp, 1k 59.
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EHR-i tehnilised lahendused voimaldavad korraga mitut ehitist sisaldava teatise heaks kiita voi
anda loa kdikidele projektis sisalduvatele ehitistele ja need registrisse kanda.

Uhes teatises vdi loas menetletavate ehitiste eraldi ehitisregistrisse kandmine on lisaks oluline
tulevikuvaates, kui esineb vajadus ehitis timber ehitada voi lammutada funktsionaalselt koos
toimivatest ehitistest vaid moned. Kui funktsionaalselt koos toimivad ehitised oleksid seotud {ihe
ehitisena, voib see hiljem kaasa tuua peamise ehitise kohase menetluse, mis voib olla rangem (nt
ehitusteatise asemel ehitusluba), kui ehitisele iseseisvalt ndutud oleks. Niitena tuleb konkreetse
ehitise edasisel iimberehitamisel, laiendamisel voi osa asendamisel vaadata juba konkreetse ehitise
kohta kéivat menetlemise liiki (nt reoveepuhasti osa asendamisel samaviérsega tuleb esitada
ehitusteatis).

Eelndu § 1 punktiga 64 tiiendatakse EhS § 60 l1oikega 3!, millega sitestatakse ehitisregistris
sisalduvate fliiisiliste isikutega seotud andmete avalikustamise eesmark ja ulatus arvestades, et
igasugust isikuandmete kogumist, sdilitamist, kasutamist ja avalikustamist késitatakse eraelu
puutumatuse (PS § 26) riivena, mis peab tuginema seadusele.

EhS § 60 lg 1 p 5 ja 9 kohaselt on ehitisregistri andmeteks mh vallasasjast ehitise omaniku
iildandmed ning ehitise ja ehitamisega seotud isikute iildandmed. Vallasasjast ehitise omaniku
andmed on ndhtavad vaid notaritele, kohaliku omavalitsuse liksustele (oma haldusala piires),
Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumile, kohtutiituritele ning Tarbijakaitse ja Tehnilise
Jarelevalve Ametile. Ehitise ja ehitamisega seotud isikute {ildandmed, sh fiilisilise isikute
iildandmed, voivad teatud juhtudel olla ndhtavad ehitisregistri autenditud kasutajatele. Kéesoleva
sdttega tipsustatakse juhud, millal ja milliseid iildandmeid fiiiisiliste isikute kohta avalikustatakse.
Avalikustatakse ainult isiku nimi, isikukood vdi siinniaeg, kui see on vajalik ehitise voi ehitamisega
seotud nduete tditmise tagamiseks ja kontrollimiseks ning sellega seotud menetluste ldbiviimiseks.

Ehitusseadustik seab ehitistele ja ehitamisele mitmeid ndudeid. Niiteks on teatud tegevusaladel
tegutsemisel ndutud kvalifikatsiooni tdendamise kohustus. Kvalifikatsiooni tdendamise kohustus
el laiene iseendale ehitamisel, st ehitusseadustik ndeb ette, et kvalifikatsiooni tuleb toendada
seadustikus sitestatud juhtudel tegutsedes majandus- ja kutsetegevuse raames. Siiski tuleb
iseendale ehitamisel lisada teostatud toole voi selle dokumentatsioonile ehitamisega seotud teave
(fuisilisest isikust ehitaja korral tema tildandmed).

Ehitisregistri pdhimééruse § 10 sisaldab loetelu ehitisregistris sisalduvatest ehitise vdi ehitamisega
seotud isikute tildandmetest. Néiteks ei kuvata ehitisregistris avalikult loetelu punktides 1-4
(ehitus- ja kasutusdiguse taotleja andmed), 12 ja 13 (ehitamise alustamise teatise voi ehitise tdieliku
lammutamise teatise esitaja andmed) nimetatud andmeid. Punktides 9-11 (ehitusuuring, -ekspertiis
ning audit) nimetatud tegevusi teostavad valdavas enamuses majandus- ja kutsetegevuses
tegutsevad ja tdendatud kvalifikatsiooniga isikud, mitte fiiiisilised isikud (nimetatud juhtudel
fiitisilise isiku andmeid ei avalikustata). Ennekdike tdstatub fiilisiliste isikute iildandmete
avalikustamise kiisimus iseehitamise korral.

Naiteks majandus- ja taristuministri 14.02.2020 mééruse nr 3 ,, Ehitamise dokumenteerimisele,
ehitusdokumentide siilitamisele ja {ileandmisele esitatavad nduded ning hooldusjuhendile, selle
hoidmisele ja iileandmisele esitatavad nduded § 13 lg 5 kohaselt allkirjastab enda tarbeks
ehitamisel ehitusdokumendi ehitise omanik. Ka juhul kui ehitusprojekti on koostanud omanik
iseehitamise raames, allkirjastatakse ehitusprojekt ehitise omaniku poolt, kelleks voib olla fiiiisiline
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1sik. Nii on véimalik, et ehitisregistri autenditud kasutajale muutuvad ehitisregistri pdhiméaruse §-
s 10 nimetatud isiku tildandmed, sh fiitisilise isiku tildandmed, 14bi ehitise ja ehitamise andmete
kéttesaadavaks.

Ennekdike on ehitise ning ehitamisega seotud isikute iildandmete to6tlemine seotud ehitise ja
ehitamise nduetele vastavuse kontrolliga, st avalikes huvides oleva iilesande tditmiseks voi
vastutava tootleja (padevad asutused) avaliku voimu teostamiseks. Sealjuures on sisuliselt igal
ehitisregistri autenditud kasutajal vdimalik ehitisregistrist kontrollida konkreetse ehitise nduetele
vastavust, sh juhul kui tegu on olnud iseehitamisega. Tuleb rohutada, et ehitisregister ei voimalda
otsida ehitisi ehitise voi ehitamisega seotud isiku tildandmete jérgi. Ehitise voi ehitamisega seotud
fliiisiliste isikute iildandmete avalikustamisega ei pohjustata isikutele ebaproportsionaalselt diguste
ritvet. Iseehitamise korral on omanik votnud vastutuse tagada echitise ja ehitamise nduetele
vastavus. Juhul kui ehitise vOi ehitamisega seotud fiiiisilise isiku tildandmed oleksid kdikidel
juhtudel varjatud, puuduksid endiselt alused, miks peaks pddevad asutused keelduma ehitise ja
ehitamise nduetele vastavuse kontrollimiseks ehitise ja ehitamisega seotud isikute iildandmete
viljastamisest (nt kinnisvara osta sooviv isik teostab kontrolli ise). Kdikide ehitise ja ehitamisega
seotud (fiiiisiliste) isikute iildandmete varjamine pdhjustaks péddevatele asutustele ebamdistliku
halduskoormuse (seda nii avaliku kasutuse piiramisel kui ka edaspidi andmete véljastamisel).

Eelndu § 1 punktiga 65 muudetakse EhS § 70 1oike 2 punkti 5.

Punkti sOnastus on ebaselge ja pdhjustanud praktikas arusaamatusi. Kaitsevoondi ohutuse tagamise
eesmirk on kahepoolne: iihest kiiljest on kaitsevoondi mote véltida ohtusid ehitisele, kuid teisalt
on kaitsevoondi otstarbeks ka ehitisest endast ldhtuvate ohtude viltimine ning nende realiseerumise
riski vihendamine.®?> Kuivord kaitsevoondi regulatsioon on kaitsevodndit pdhjustava ehitise
keskne, siis ennekdike on sdtte eesmérk, et kinnisasja omanik ei tohi takistada kaitsevoondiga
ehitisele taimestiku voi pinnase tottu tekkinud ohu likvideerimist.

Eelnou § 1 punktiga 66 tiiendatakse EhS § 71 loiget 1.

Eelnduga tdpsustakse avalikult kasutatava tee kaitsevoondi ulatust. Avalikult kasutatavale teele
kohalduvad EhS §-s 70 sétestatud ehitise kaitsevoondi iildsitted ning §-des 71 ja 72 tuuakse vélja
avalikult kasutatava tee kaitsevoondi lisatingimused. Avalikult kasutatava tee kaitsevoondi ulatust
laiendatakse ka tee alla. Sellega {ihtlustatakse kaitsevoondi ulatus sarnaselt teiste ehitistega (§ 70
lg 1). Teealuse maa-ala kaitse tagab tee piisivuse ja ohutuse.

Eelnou § 1 punktiga 67 muudetakse EhS-i § 71 16ikeid 2 ja 3.

Loigetest 2 ja 3 sOnastust tdpsustatakse ja jdetakse vilja sona ,,kuni®, kuna rakendamisel on see
sona tekitanud segadust. Ldigetes sdtestatud kaitsevoondi ulatus on vaikimisi kehtiv kaitsevoond,
mida on vodimalik kooskdlas 1digetes esitatud nduetega suurendada voi vihendada. Sna ,,kuni
viitab sellele, et kaitsevoond vajab teeomaniku igakordset kaalutlemist ja pdhjendamist, kuigi see
ei ole vajalik.

Lisaks jietakse 1dikest 2 vilja URO Majandus- ja Sotsiaalndukogu nimetatud maantee ning
asendatakse see § 92 10ikes 9 nimetatud iileeuroopalisse teedevorku kuuluva teega, mis on Euroopa
Parlamendi ja ndukogu mééruses (EL) nr 2024/1679 nimetatud Eesti territooriumil asuv tee.
Muudatusega luuakse vajalik digusselgus.

Eelnou § 1 punktiga 68 tiiendatakse EhS-i § 71 l1oikega 4.

62 Seletuskiri ehitusseadustiku eelndu nr SE 555 juurde, Ik 115.
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Rakenduspraktikas on probleemseks osutunud tédnava kaitsevoondi vahendamise voimalused. Kui
16ike 2 kolmas lause lubab maantee kaitsevoondi laiust vihendada, siis tdnavate (asulasiseste teede)
korral 10ikes 3 seda ei mainita. Samas on teeomanikud teatud juhtudel soovinud vihendada tdnava
(asulasisese tee) kaitsevoondit, leevendades sellega tee kaitsevoondiga kaasnevaid piiranguid.
Olukorras, kus tee kaitsevoondi vihendamine on kaitsevoondi eesmérki arvestades voimalik ja
otstarbekas, tuleb tekitada selleks vajalik seaduslik alus ja vdhendada tee kaitsevoondist tingitud
ebasoovitud mdju. Seega tagatakse 10ikega 4 tee omanikule ka digus planeeringu koostamise
kiigus teede kaitsevoondi laiust pdhjendatud juhul vihendada néiteks olemasoleva asustuse, maa
kasutusotstarbe jms pohjal.

Koik avalikult kasutatavad teed ja avalikuks kasutamiseks méadratud erateed (sh kergliiklusteed)
registreeritakse Teeregistris koos erinevate teed iseloomustavate andmete (sh ruumikujud) ning
kaitsevoondi ulatusega. Teeregistrisse andmete esitamise eest vastutab teeomanik. Kohalike
kergliiklusteede puhul on andmete esitajaks kohalik omavalitusiiksus ning riigi kergliiklusteede
osas Transpordiamet. Maa- ja Ruumiameti kaardirakendused kasutavad kaartide kuvamisel
muuhulgas ka teistesse registritesse esitatud andmeid.

Eelndu § 1 punktiga 69 muudetakse EhS-i § 72 16ike 1 punkti 4.

Seni on keelatud olnud tee kaitsevoondis lageraie tegemine, mis oli varem seotud vajadusega
tagada loodulikud tuisutokked. Praegu on olemas ajakohasemad tehnoloogiad tuisuvaalude
tekkimise viltimiseks ja lume tdrjumiseks ning seetdttu ei ole lageraiet vaja teekaitsevoondis
keelata. Lisaks, kui muul osal kinnistust on tehtud lageraie ja kaitsevoondisse jadvad tuultele
avatud tksikud puud, vdivad need kujutada liiklusele suurt ohtu. Kiill aga on liiklusele ohtlik
metsamaterjali ladustamine ja tootlemine teekaitsevoondis, mistdttu tehakse punktis 4 asjakohane
muudatus.

Eelnou § 1 punktiga 70 muudetakse EhS-i § 72 16ike 1 punkti S.

Punktis 5 tdpsustakse, et keelatud on koik veereziimi muutust pohjustavad t6od, mitte ainult
maaparandustodd. Sagenenud on olukorrad, kus tee kaitsevodndis voi selle piiril on kavandatud
kinnisvaraarendusi, mille rajamisel juhitakse vesi (nt torud, kraavid, kalded jms) teekraavidesse ja
mille hulk mojutab oluliselt tee piisivust, kandevdimet ja seisukorda. Sétte eesmirk on tagada, et
teeomaniku ndusolekuta ei kavandataks ega ka suunataks vett juurde teedérsetesse kraavidesse, mis
on projekteeritud kindla hulga vee vastuvOtmiseks ja drajuhtimiseks. Teeomaniku ndusoleku
saamise kohustus voimaldab hinnata teekraavide ja -truupide vee vastuvotuvoimet ning vajaduse
korral rajada kinnisvaraarendustele juurde vee drajuhtimissiisteeme.

Eelnou § 1 punktiga 71 tiiendatakse EhS-i § 72 loiget 1 punktiga 6.

Punktiga 6 sitestatakse, et rahvusvaheliste teede teekaitsevoondisse on keelatud paigaldada
miiligipunkte ja muid ajutisi teeninduskohti. Tdiendus on vajalik, kuna probleemiks on osutunud
teele ja iimbritsevale alale teeomanikuga kooskolastamata ajutiselt piistitatavad miitigipunktid,
mille asukoha valik ja liiklusohutuse tagamiseks vajalikud meetmed on samuti teeomanikuga
kooskolastamata. Tavaliselt héirivad sellised miitigipunktid liiklust (eriti suurtel rahvusvahelise
liikklusega maanteedel) ning tihtipeale kujutavad otsest ohtu, kuna pole tagatud peatus- ja
parkimiskohad, nende eelnev ndhtavus, puuduvad vajalikud liiklusmérgid ning ohutu voimalus
manodverdamiseks. Kui sellised miiligipunktid paigutatakse otse transpordimaale, on teeomanikul
kui maa valitsejal olemas vdimalus sekkuda ja vajaduse korral ohtu torjuda. Kui selliseid punktid
asuvad viljaspool transpordimaad, siis teeomanikul puudub seaduslik alus sekkumiseks.
Leevendamaks seda probleemi tdiendatakse loetelu uue punktiga selliselt, et rahvusvaheliste teede
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teekaitsevoondisse on keelatud paigaldada miiligipunkte ja muid ajutisi teeninduskohti, mis
ohustavad liiklust.

Eelndu § 1 punktiga 72 muudetakse EhS-i § 72 16iget 2.

Satte esimese lause sOnastust tipsustatakse, sitestades istandiku, puu ja pddsa kohta lihise nimetaja
»taimestik® ja lisatakse objekt (nt pargitud veok, ladustatud materjal vms). Sona ,rajatis*
asendatakse sOnaga ehitis, mis on laiem mdiste. Muudatus on vajalik, sest esinenud on olukordi,
kus tee kaitsevoondisse on piistitud ehitusloa ja ehitusteatise kohustuseta ehitisi, nditeks
kasvuhoone, puukuur, piirdeaed, mis piiravad teel liiklemisel ndhtavust voi takistavad tee
korrashoiutoid. Tee korrashoiutddde ja seire kéigus tuvastatud néhtavust piirav ja liiklust ohustav
taimestik, objekt voi kaitsevoondisse ehitatud kasvuhoone, puukuur, aed vdi moni muu
planeeringule mittevastav vdi teeomaniku ndusolekuta piistitatud ehitis palutakse kinnisasja
omanikul eemaldada. Kui kinnisasja omanik sellest keeldub voi kinnisasja omanik ei asu piisivalt
Eestis voi ei vasta teavitustele, on tee omanikul digus ndhtavust piirav ja liiklusele ohtlik taimestik,
objekt vai ehitis kdrvaldada. Sitet ei kohaldata enne selle joustumist ehitatud hoonetele.

Eelnou § 1 punktiga 73 muudetakse EhS-i § 73 16iget 2.

Loikes 2 tdpsustatakse ja tdiendatakse tegevuste loetelu, mis on raudtee kaitsevoondis keelatud.
EhS-i § 70 Idike 3 kohaselt voib kaitsevoondis kehtivatest piirangutest korvale kalduda
kaitsevoondiga ehitise omaniku nodusolekul, kui see ei vidhenda ehitise ohutust. Raudtee
kaitsevoondis tuleb ohutuse huvides keelata rohkem tegevusi, kui on EhS-i § 70 16ikes 2 nimetatud.
Praegu on nendeks tegevusteks vaja lisaks omaniku nousolekule ka Tarbijakaitse ja Tehnilise
Jarelevalve Ameti (edaspidi 77.J4) ndusolekut. Selline topelt ndusoleku siisteem tekitab praktikas
segadust, sest tdnu sOnastusele on levinud arvamus, et vaid raudtee rajatiste kaitsevoondis saab
kaitsevoondiga ehitise omanik lubada teatud keelatud tegevusi. Tegelikkuses aga kohaldub
tildnorm siiski koigile kaitsevoondiga rajatistele.

Eelnou § 1 punktiga 74 tunnistatakse EhS-i § 73 16ige 3 kehtetuks.

Uldjoontes ndusolekud kattuvad ja esmajirjekorras teab siiski kaitsevoondiga ehitise omanik,
millised tegevused, kus ja millal seda ehitist ohustada vdivad. Seetdttu on loobutud raudtee rajatise
kaitsevoondi korral veel ka TTJA-It ndusoleku kiisimisest ja piisab vaid iildosas sitestatud
kaitsevoondiga ehitise omaniku ndusolekust.

Eelndu § 1 punktiga 75 muudetakse EhS-i § 73 16iget 4.

Muudatusega sétestatakse, et enne § 70 Idikes 3 nimetatud ndusoleku andmist on raudtee omanikul
oigus pohjendatud juhul nduda ndusoleku taotlejalt riskianaliilisi vo1i muu asjakohase analiitisi
koostamist, et hinnata kavandatud tegevuse moju raudtee seisukorrale ja raudteeliiklusele.
Muudatus on tingitud topelt ndusoleku kohustuse kaotamisest.

Eelnou § 1 punktiga 76 tiiendatakse EhS-i § 74 16iget 2 punktiga 3.

Eesti Vee-ettevotete Liidu ettepanekul tdiendatakse EhSi § 74 1diget 2 punktiga 3, millega
keelatakse iihisveevirgi ja -kanalisatsiooni kaitsevoondisse puude istutamine. Keeld on vajalik
selleks, et tagada vajadusel juurdepdds maa-alusele ihisveevdrgi ja -kanalisatsiooni
taristule. Kaitsevoondisse istutatud puude juurestik voib kahjustada maa-aluseid torustikke ja
seadmeid. Analoogne keeld on sdtestatud gaasipaigaldiste, elektripaigaldiste ja sideehitiste
kaitsevoondis.

Eelnou § 1 punktiga 77 muudetakse EhS-i § 77 1oike 2 punkti 1.

41



Punktis 1 tdiendatakse elektripaigaldise kaitsevoondisse keelatud ladustatavate objektide nimekirja
esemetega ning piiritletakse, et mitte igasugune ese, asi, aine voi materjal ei ole keelatud vaid need,
mis ohustavad elektripaigaldist voi takistavad elektripaigaldisele ligipddsu. Naiteks on esinenud
juhtumeid, kus merekonteinerid takistavad elektripaigaldise rikke kdrvaldamist. Samas ei liigitu
merekonteiner jadtmete, materjalide ja ainete alla, mis tdhendab, et kehtiv raamistik ei anna
vorguettevotjale selget voimalust nduda kinnistu omanikult konteinerite limberladustamist.
Niisamuti ei ole proportsionaalne keelata kaitsevoondis esemeid, asju, matrjale voi aineid, mis ei
ohusta kaitsevoondiga ehitist. Margime, et kinnistu omanikul on jitkuvalt voimalik ladustada
kaitsevoondis esemeid, mille ladustamiseks annab kaitsevoondiga ehitise omanik ndusoleku.

Eelnou § 1 punktiga 78 muudetakse EhS-i § 77 16ike 2 punkti 4.
Punktis 4 keelatakse metallaedade ehitamine korgepingepaigaldise dhuliinide kaitsevoondis, kuna
metall juhib elektrit ning voib rikke- voi avariiolukorras sattuda pinge alla, mis on inimelule ohtlik.

Eelnou § 1 punktiga 79 muudetakse EhS-i § 80 16ike 3 punkti 1.

EhS-is kasutatav lifti termin ei ole tiheselt kooskdlas Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiivis
2014/33/EL lifte ja lifti ohutusseadiseid kisitlevate litkmesriikide digusaktide iihtlustamise kohta
(OJ L 96, 29/03/2014, 1k 251—308; edaspidi liftidirektiiv) esitatud terminiga. EhS-is kasutatav
termin périneb varem kehtinud Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiivist 95/16/EU lifte
kisitlevate liikmesriikide Oigusaktide iihtlustamise kohta, mille kohaselt lift on seade, mis
teenindab kindlaid korruste tasapindu ja millel on piki jdiku, horisontaali suhtes iile 15-kraadise
kaldega juhikuid liikuv liftikabiin ning mis on mdeldud inimeste, kaupade ning ainult kaupade, kui
kabiin on ligipddsetav (st inimene saab sellesse siseneda ilma raskusteta) ja varustatud liftikabiinis
paiknevate voi kabiinis oleva inimese haardeulatuses olevate juhtimispidemetega transportimiseks.

Liftidirektiivi kohaselt on lift aga tdstevahend, mis liigub kindlate tasapindade vahel ja millel on
piki jdiku, horisontaali suhtes {ile 15-kraadise kaldega juhikuid liikuv kandur, voi tdstevahend, mis
liigub kindlal suunal ka siis, kui see ei liigu piki jdiku juhikuid. Iseenesest ei ole liftil voimalik
litkuda teisiti, kui vertikaalselt voi tile 15-kraadise kaldega nurga all.

Lifti kasutamisel on lifti kaldenurgast olulisem lifti tdstekorgus, millega on seotud auditikohustus.
Majandus- ja taristuministri 2. juuli 2015. a madruse nr 85 ,,Eluruumile esitatavad nduded* § 2
16ike 1 punkti 3 kohaselt peab {ildjuhul eluruumi iga elu-, t60- ja magamistoa kdrgus olema
vihemalt 2,5 m, lihe korteriga elamu puhul vihemalt 2,3 m.

Vottes arvesse eeltoodut ja seda, et liftide hulka kuuluvad ka eritiiiipi liftid, nagu invaliftid,
platvormliftid ja kruviliftid, asendatakse noue lifti iile 15-kraadine kaldenurk, mis on iseenesest
moistetav, lifti tostekorgusega 2,5 m. Tostekorgus 2,5 m on kooskdlas ka auditikohustuse noudega
ja ei ldhe vastuollu eluruumi kdrgusega.

Eelnou § 1 punktiga 80 tiiendatakse EhS-i § 83 l1oike 1 punkti 2.

EhS-1 § 26 16ike 1, § 83 10ike 1 punkti 1 ja lisa 1 vahel on pohimdtteline vastuolu. EhS-i lisa 1
kohaselt on liinirajatised (v.a mastid) ehitusteatise kohustusega, kuid § 83 1dike 1 punkti 1 kohaselt
on projekteerimistingimusi vaja sideehitise puhul uue liinirajatise ehitusprojekti koostamiseks.
Kohtumisel Justiits- ja Digiministeeriumi sideosakonna ja Eesti Infotehnoloogia ja
Telekommunikatsiooni Liidu (ITL) vahel ei peetud vajalikuks ja mdistlikuks lisas 1 nimetatud
liinirajatiste osas menetlusliiki teatisekohustuslikust loakohustuseks muuta, kuid sealjuures
rohutati, et projekteerimistingimuste koostamine on hddavajalik. Projekteerimistingimused on
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ennekdike vajalikud selleks, et maa valdajad vdi omanikud esitavad rajatiste asukoha kohta
lisatingimusi. Seega on halduskoormuse mdistes tunduvalt soodsam maédrata rajatiste asukoht
projekteerimistingimustes kui saada rajatiste asukoha sobivuse kohta tagasisidet alles ehitusteatise
menetluses. Seetdttu ndhakse eelndu punktiga 30 ette voimalus anda projekteerimistingimusi ka
muudel seaduses sétestatud juhtudel, mitte iiksnes ehitusloakohustuslike hoonete ja olulise avaliku
huviga rajatiste ehitamiseks.

Selleks, et halduskoormus uute elektripaigaldiste rajamisel ei muutuks muudatusest tulenevalt
ebaproportsionaalseks, sitestatakse § 83 Ig 1 p 2, et projekteerimistingimused on ndutavad vaid
kahte vOi enamat kinnisasja ldbivat uue echitusloakohustusliku elektripaigaldise rajamiseks.
Kohtumisel sektori osapooltega (elektrilevi, TTJA, Saaremaa vallavalitsus, Transpordiamet) toodi
lisaks vilja, et praktikas ei ole selge, mida moeldakse § 83 lIg 1 p 2 nimetatud ,,mitut kinnisasja
lsbiva all*. Tavatihenduses mdeldakse sdna ,,mitu all kahte vdi enamat. Oigusselguse tagamiseks
tdpsustakse sOnastust.

Eelndu § 1 punktiga 81 muudetakse EhS-i § 83 ldiget 2.

EhS § 83 1dikes 2 sitestatakse, et projekteerimistingimusi ei anta, kui § 83 1dikes 1 nimetatud
ehitise ehitamise néeb ette detailplaneering voi riigi voi kohaliku omavalitsuse eriplaneering. Nii
eriplaneering, detailplaneering kui ka projekteerimistingimused ndevad ette pohimdttelised
tingimused ehitise kavandamiseks. Kui ehitamise tingimused sisalduvad planeeringus, on
pohjendamatu ndouda sama echitise ehitusprojekti koostamiseks ka projekteerimistingimusi.
Eeldusel, et planeeringumenetluses on osalised kaasatud korrektselt, ei ole selline dubleeriv
menetlus halduskoormuse seisukohast mdistlik ega ka vajalik.

Ka Riigikohus on leidnud, et sétte sonastuses on ilmselge viga. Sellise sOnastuse korral satub sétte
esimene alternatiiv vastuollu sama paragrahvi esimese 1dike punktidega 1 ja 2 ning muudab
mottetuks sétte teise alternatiivi. Sestap tuleb EhS § 83 Ig-t 2 tdlgendada nii, et
projekteerimistingimused ei ole ndutavad liini ja elektripaigaldise ehitamiseks juhul, kui nende
ehitamise ndeb ette detailplaneering voi riigi voi kohaliku omavalitsuse eriplaneering. Sellist
jareldust toetab nii EhS § 83 Ig 1 p 2 ja Ig 2 siistemaatiline kui ka tekkelooline (vt ehitusseadustiku
eelndu seletuskiri 555 SE, 1k-d 123-124) tdlgendus.

Seetottu ndhakse eelnduga ette, et juhul, kui ehitamist on planeeringus kisitletud, ei ole
projekteerimistingimusi tarvis koostada.

Eelndu § 1 punktiga 82 tunnistatakse EhS-i § 85 1dige 2 kehtetuks.

Muudatusega tunnistatakse kehtetuks séte, mis ndgi ette, et lifti kasutusele votmisele eelnevat
auditit asendab toote nduetele vastavuse seaduse kohane vastavushindamine ning § 85 10ikes 1
nimetatud kasutuseelse auditi jareldusotsust asendab vastavushindamise alusel koostatud lifti tootja
vastavusdeklaratsioon. Site tunnistatakse kehtetuks, sest seadme ohutuse seadus (SeOS § 9) nduab
tosteseadmetele enne kasutusele vottu auditit. Vastavushindamine ja vastavusdeklaratsioon
kinnitavad toote nduetele vastavust, mitte toote, siin lifti, kasutusele votmise nduetele vastavust ja
sobivust konkreetses hoones. Seega ei saa anda hoonele voi rajatisele kasutusluba, kui osa sellest
ehitisest vajab tdiendavat kontrolli ja sellekohast dokumenti (auditit).

Eelnou § 1 punktiga 83 tiiendatakse EhS-i § 91 1diget 1.

6 RKHKo 3-20-2291, 30.12.2024, p 16
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Loiget 1 tidiendatakse ja tdpsustatakse, et 11. peatiikis késitletud ndouetest kohalduvad metsateele
vaid EhS §-s 93 sitestatud nduded, kuna peatiikk késitleb ka metsateid, mis vdivad olla kiill
avalikult kasutatavad teed, kuid millele avalikult kasutatavale voi avalikkusele ligipddsetavale
erateele kehtestatud nduded ei kohaldu.

Eelndu § 1 punktiga 84 muudetakse EhS-i § 91 16iget 2.

Loige 2 muudatuse kohaselt voib tee ehitamisel, projekteerimisel, korrashoiul ja nendega seotud
tegevuste puhul kohaldada ehitisregistri kohta sdtestatut. Seni kehtinud 16ike 2 sdnastus seda ei
voimaldanud ning teedevaldkonnas tuli loamenetlus teha teeomaniku enda haldussiisteemis ning
haldusaktid avaldada dokumendiregistris. Muudatusega voimaldatakse edaspidi teedevaldkonnas
valmistuda loamenetluseks ehitisregistri keskkonna kaudu, kuid see ei ole kohustus. Muudatusega
tehakse ehitisregistri kasutamine vabatahtlikuks, st iga teeomanik saab otsustada, mis keskkonnas
ja mil viisil lube menetleda. Lahitulevikus kaalutakse korra muutmist selliselt, et ehitisregister
oleks teedevaldkonnas ainuke menetluskeskkond sarnaselt muu ehitusvaldkonnaga. Ehitisregistri
keskkond tagab teeomanikule mugavuse, funktsionaalsuse ning lébipaistvuse loamenetluses ning
paljud teeomanikud on seetdttu véljendanud soovi seda igapédevategevuses kasutusele votta.
Ehitisregistril on olemas vajalik vdoimekus ja funktsioon, kuid muudatus eeldab ehitisregistri
moningast arendust. Registri kasutusele vottu ei tehta kohe kohustuslikuks, sest kdigepealt on
tarvis testida teede menetlemist registris.

Eelnou § 1 punktiga 85 tunnistatakse kehtetuks EhS-i § 92 10iked 6 ja 7.

Loige 6 tunnistatakse kehtetuks, kuna eelndus tépsustatakse riigitee moistet ning kehtestatakse
riigitee pohitunnused. Loige 7 tunnistatakse kehtetuks, kuna eelndus tdpsustatakse kohaliku tee
mdistet. Seetdttu lisatakse seadustikku §-d 921 ja 922,

Eelndu § 1 punktiga 86 muudetakse EhS-i § 92 16iget 9.

Loikes 9 ajakohastatakse viidet Euroopa Parlamendi ja ndukogu méirusele®, kuna mérust, milles
kasitletakse liidu suuniseid {iileeuroopalise transpordivorgu arendamise kohta, muudeti ning
tunnistati kehtetuks senine méérus (EL) nr 1315/2013.

Eelnou § 1 punktiga 87 muudetakse EhS-i § 92 16iget 10.

Loikest 10 jietakse vélja volitusnorm tee koosseisu kuuluvate rajatiste loetelu ja riigiteede
nimekirja kehtestamiseks, kuna tee riigiteeks méiramine volitatakse Transpordiametile (vt § 92!
selgitust).

Miirusega (EU) nr 2024/1679 on iileeuroopalise teedevdrgu teed esitatud linnade ja sihtpunktide
tdpsusega ning ei kasitle marsruutide paiknemist linnade ja asulate sees. Seega on iileeuroopalise
teedevorgu teede asukohad asulates digusakti voi muu digusi ja kohustusi kehtestava dokumendiga
médramata. Arvestama peab, et lileeuroopalise teedevorgu teed on tavaliselt suure liikluskoormuse
ja funktsionaalse tdhtsusega maanteed vOi1 magistraaltinavad, millele on kehtestatud erinduded (nt
EhS-i §-s 102 on kehtestatud tdiendavad liiklusohutusmeetmed {ileeuroopalisel teedevdrgul).
Uleeuroopalise teedevdrgu teede arendamisel on vdimalik kasutada ka Euroopa Liidu erinevaid
rahastamisallikaid. Kuna tegemist on iileeuroopalise teedevorgu teedega, siis nende asukohad ja
nende kohta kittesaadava teabe olemasolu on véga oluline rahvusvahelisele liiklusele ning samuti
ka muudele liiklejatele. Seetdttu on nende teede asukohtade kindlaksméaidramine ja selleks vajaliku

64 Euroopa Parlamendi ja ndukogu méirus (EL) nr 2024/1679, milles kiisitletakse liidu suuniseid iileeuroopalise
transpordivorgu arendamise kohta ning millega muudetakse maérusi (EL) 2021/1153 ja (EL) nr 913/2010 ja
tunnistatakse kehtetuks maérus (EL) nr 1315/2013 (ELT L, 2024/1679, 28.6.2024)
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digusselguse tagamine viga oluline. Uleeuroopalise teedevorgu teede asukohti on iiritatud asulates
maédrata ,, Transpordi Arengukavas®, kuid valdkonna arengut suunav strateegiline dokument ei ole
Oigusnorm ega ole voimeline tagama vajalikku ldbipaistvat menetlusprotseduuri.

Eelnéu § 1 punktiga 88 tiiendatakse EhS-i §-dega 92! ja 922
Seadustikku tdiendatakse uute paragrahvidega, millega tdpsustatakse riigitee ja kohaliku tee
moisteid ning sitestatakse riigitee pohitunnused.

Riigitee mdiste tdpsustamine on vajalik, kuna riigitee moiste on kaotanud seose tee riigiteeks
médramisega, mistdttu on vdimalik asuda seisukohale, et riigitee on igasugune riigimaal paiknev
tee ja teeomaniku iilesandeid tdidab nendel teedel Transpordiamet. Seadustikus kasutatud mdiste
Hrigitee” peab sisaldama vaid neid teid, mis lisaks riigi omandis olemisele vastavad ka teatud
tunnustele, mille alusel tee méératakse avalikuks kasutamiseks (ja kantakse teeregistrisse). Koik
muud riigile kuuluvad teed ei ole riigiteed ega avalikult kasutatavad teed ehitusseadustiku
tdhenduses. Selliseid teid késitatakse riigile kuuluvate erateedena ja neile kohalduvad vaid
ehitusseadustiku tildosa nduded.

Riigiteena ei késitata iga teed, mis asub riigimaal. Praegu kehtivat seaduse sétet on ekslikult
tolgendatud ka nii, et riigitee on iga tee, mis asub riigile kuuluval kinnistul, ja sellest ldhtudes
ecldatakse, et Transpordiamet tdidab selle tee suhtes omaniku iilesandeid. Eri riigiasutuste ja
organisatsioonidele kuuluvatel kinnistutel asuvad teed aga ei tdida transpordiiihenduste tdhenduses
riigitee {ilesannet ega kuulu avalikult kasutatavate teede hulka. Néiteks, Kaitseministeeriumi,
Po6llumajandus-ja Regionaalministeeriumi v61 Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi
valitsemisala kinnistutel asuvad ligipdasuteed. Sellised teed kuuluvad kiill riigile, ent neil puudub
avalikult kasutatava riigitee funktsioon. Selliste teede omaniku tlesandeid tdidab konkreetne
riigivara valitsejaks médratud institutsioon, kui omanikukohustusi ei ole seatud kolmandale
poolele. Riigitee mdiste tdpsustamisel puudub nii halduslik kui ka rahaline moju, kuid see tagab
Oigusselguse ja hoiab dra vairtdlgendused.

Eratee avalikuks kasutamiseks madramine toimub EhS § 94 sétestatud korra kohaselt.

Loikes 2 sétestatakse, et riigiteeks méidramise aluseks on riigi teedevorgu terviklik toimimine ja
teehoiu korraldamine. Tuginedes halduspraktikale (Tallinna Ringkonnakohus haldusasja nr 3-15-
1425 p 18), sitestatakse riigiteeks méidramise pohitunnused.

Riigitee kulgeb optimaalsel marsruudil, st riigitee funktsiooni lihenduste tagamisel ei dubleerita
modda mitmeid marsruute. Samuti ei arvestata riigitee tunnuste kindlaksmidramisel ajutiselt
esineda vodivaid olukordi. Riigitee teenindab olulises osas transiitliiklust. Riigile voib kuuluda
vihese transiitliiklusega tee, kui teel on selge ja iilekaalukas riigitee funktsioon ithenduse tagamisel
ning tee paikneb hajaasustusega alas.

Riigitee on valdavalt asulavéline tee. Riigile voib erandina kuuluda tiheasustusalas paiknev tee, kui
tee tdidab olulist riigitee funktsiooni iihenduse tagamisel, teel on olulises osas transiitliiklust ning
riigitee ei riiva ebaproportsionaalselt omavalitsuse autonoomiat.

Arvestades konkreetseid erijuhtumeid, tuleb vajaduse korral arvesse votta ka tee ehitus-tehnilised

lahendused (sh tehnovorkudega kaasnevad mojud), maa-ala kisitlevad planeeringud ja
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arengukavad (eelkdige omavalitsuste koostatud) ning otstarbeka teehoiu ja liikluse korraldamise
voimalused.

Normis sisalduvas loetelus on kasutatud sona ,,eelkdige®, sest nimetatud on pdhilised kriteeriumid.
Teel vOib esineda ka teisi kriteeriume, et méérata tee riigiteeks avalikes huvides.

Loikes 3 sidtestatakse, et tee méérab riigiteeks Transpordiamet haldusaktiga. EhS-i1 § 92 16ige 10
négi ette volitusnormi ministri mddruse vormis riigiteede nimekirja kehtestamiseks. Maéruse
eesmérk oli méérata avalikult kasutatavad riigiteed ning eristada need muudest riigile kuuluvatest
teedest. Riigiteede koosseisu on vaja aasta jooksul korduvalt muuta tee omandi muutumise tottu,
nditeks riigiteede lileandmisega kohalikuks teeks ja vastupidi, voi siis, kui teehoiutéode tegemisel
on ehitatud uusi teeldike, voi juhul, kui teeldik likvideeritakse. Riigiteede koosseisu muutmine
eeldab praegu iga kord majandus ja taristuministri 25. juuni 2015. a mééruse nr 72 , Riigiteede
liigid ja riigiteede nimekiri“ muutmist enne tee omandi kande tegemist teeregistrisse.

Viltimaks tarbetut biirokraatiat sétestatakse, et edaspidi méidrab Transpordiamet konkreetse tee
riigiteeks oma haldusaktiga, misjérel kantakse see tee ka teeregistrisse. Tee méaédratakse riigiteeks
eeldusel, et tee vastab riigitee tunnustele ja teealune maa voi selle kasutusdigus on Transpordiameti
valduses. Transpordiamet peab riigile kuuluva tee riigitecks mé4ramisel lihtuma EhS § 92! 15ikes
2 sidtestatud kriteeriumitest ja abistavatest kriteeriumitest, mis tulenevad riigitee liikide
médratlustest, mis on kehtestatud lisatava EhS § 92 15ike 4 alusel. Riigiteeks méiramisel méirab
Transpordiamet konkreetsele riigiteele ka EhS § 92! 15ike 4 alusel kehtestatud méiruse kohase
alamliigi, st et kas tegu on pdhimaanteega, tugimaanteega, korvalmaanteega, iithendusteega voi
muu riigiteega ehk riigiteega, mis oma tunnustelt ei ole ilikski eelnevalt loetletud liikidest.

Loikega 4 tuuakse §-i 92! osa volitusnormist, mis seni asus § 92 1dikes 10. Ldikes 4 siitestatakse,
et riigitee liigid kehtestab valdkonna eest vastutav minister méidrusega. Kuna riigiteede kohta
luuakse eraldi paragrahv, siis on normitehniliselt sobilikum, et riigiteede litkide méératlemise
volitusnorm asub samuti selles paragrahvis.

Lisatavas §-s 922 defineeritakse kohaliku tee mdiste. Kohalik tee on nii kohaliku omavalitsuse
tiksusele kuuluv kui ka kohaliku omavalitsuse iiksuse avalikuks kasutamiseks miiratud eratee
(EhS § 94), mis on vajalik kohaliku liikluse korraldamiseks, aga ka KOKS-is sitestatud kohaliku
omavalitsuse liksuse lilesannete tditmiseks. Kohalik tee médratakse kohaliku omavalitsuse liksuse
haldusaktiga. Haldusakt v3ib olla otsus, korraldus vo6i muu haldusakt, millega kohaliku
omavalitsuse liksuse padev asutus (linna- voi vallavolikogu) méérab teed avalikuks kasutamiseks.

Kohaliku teena ei kisitata iga teed, mis asub kohaliku omavalitsuse iiksusele kuuluval maal.
Sellised teed kuuluvad kiill kohaliku omavalitsuse liksusele, ent neil puudub avalikult kasutatava
tee funktsioon ega ole need avalikult kasutatavad teed ehitusseadustiku tdhenduses. Sellised teed
on késitatavad kohaliku omavalitsuse liksusele kuuluvate erateedena ja neile kohalduvad vaid
ehitusseadustiku tildosa nduded.

Kohaliku tee mdiste tdpsustamisel puudub nii halduslik kui ka rahaline mdju, kuid see tagab
digusselguse ja hoiab dra véartdlgendused.

Eelnou § 1 punktiga 89 tiiendatakse EhS-i § 96 1diget 1.
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EhS-i § 96 1g 1 tdiendatakse parast sona ,,teedevorgus® tekstiosaga ,,(ELT L 167, 30.4.2004, 1k.
39-91). Tegemist on tehnilise tdpsustusega, millega lisatakse Euroopa Liidu direktiivile®
esmakordse avaldamise andmed.

Eelnou § 1 punktiga 90 tiiendatakse EhS-i § 97 1oikega 3.

Paragrahvi tiiendatakse 1dikega 3!. Site on seotud Rail Balticu raudteetrassi rajamisega. Sitte
kohaselt korraldavad Rail Balticu raudteed iiletavate riigitee pdhitunnustele mittevastavate teede
osadel, st viaduktidel ja sildadel, teechoidu kohaliku omavalitsuse iiksus ja Transpordiamet iihiselt.
Raudteetrassi iiletava viadukti ja silla kandekonstruktsiooni omaniku kohustused antakse iile
Transpordiametile, kuid liiklusohutust tagava tee seisundinduetele vastav hooldus jééb kohaliku
omavalitsuse iiksuse kanda. Kohaliku omavalitsuse iliksus ja Transpordiamet voivad solmida
kokkuleppe, milles sétestatakse iiksikasjalikumalt, kuidas jaotuvad majandus- ja taristuministri
14.07.2015 méadrusega nr 92 ,,Tee seisundinduded™ sitestatud nduete tiitmise kohustused Rail
Balticu raudteed tiletatavatel sildadel ja viaduktidel.

Sate on kooskolas Vabariigi Valitsuse 31.03.2022 kabinetindupidamise pédevakorrapunkti 5.3
otsusega:

»3. Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumil toétada vdlja oiguslikud lahendused, mille
kohaselt antakse Rail Balticu raudtee ristumiskohtadesse rajatavad kohalike teede viaduktid
ehituse valmimise jdrel iile Transpordiametile koos perioodilise remondiinvesteeringu
kohustusega, jdttes rutiinse (sh talvise) tee korrashoiu kohustuse viadukti iihendava tee omanikule.
Rail Balticu projekti raames ehitatavad kohaliku teedevorguga seotud juurdepdidsuteed anda iile
kohaliku omavalitsuse tiksustele, kui neil teedel ei esine riigiteeks mddramise tunnuseid.*

Eelndus kasitletud lahendus vdib moningal méairal lisada KOV-ile kohustusi, kuid on kooskolas
teehoiu korraldamise seniste aluspohimotetega, sest ka varem pidi samas asukohas ja ulatuses teed
hooldama KOV. Transpordiameti kohustused ja kulud seevastu suurenevad oluliselt, kuna
Transpordiameti hooldada ja remontida jddvad ka riigitee tunnustele mittevastavate teedel Rail
Balticu raudteetrassi iiletavad sillad ja viaduktid. Transpordiamet tdidab omaniku kohustusi ning
korraldab tdies mahus teehoidu vaid riigitee tunnustele vastavatel ja riigiteeks méidratud teedel.

Rail Balticu raudteetrassi rajamisega puudutatud kohaliku omavalitsuse iliksuste ja Transpordiameti
lisanduvate kohustuste ulatust ei ole eelndu koostamise ajal voimalik tdpselt hinnata, kuna Rail
Balticu planeerimis-, projekteerimis- ja ehitustddd on kdimas.

Eelnou § 1 punktiga 91 muudetakse EhS-i § 99 1diget 1.

Tépsustatud on, millal on projekteerimistingimused tee ehitamisel ndutavad. Praktikas on kohalikel
omavalitsustel tekkinud kiisimusi, millistel puhkudel on siiski vaja véljastada tee ehitamiseks
projekteerimistingimused. Seetdttu tdiendatakse sdtet, et projekteerimistingimused on ndutavad
vaid ehitusloakohustusliku tee rajamisel ning laiendamisel, kui planeeringuga ei ole tee asukoht
kinnistu tdpsusega miiratud. Kui tee asukoht ei ole kinnistu tipsusega miidratud, on uue tee
rajamisel vO1i olemasoleva tee laiendamisel vaja projekteerimistingimused anda ka naaberkinnistute
omanike huvide véljaselgitamiseks (kaasamine).

65 Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiiv 2004/54/EU, tunnelite miinimumohutusnduete kohta iileeuroopalises
teedevorgus (ELT L 167, 30.4.2004, 1k 39-91)
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Seega ei ole ehitusloakohustusliku tee iimberehitamisel projekteerimistingimuste koostamine
kohustuslik. Tee timberehitamiseks saab pidada enamjaolt kdiki tdid olemasoleva tee koridoris, sh
ohutussaare rajamine, konnitee laiendamine sdidutee arvelt, piirete paigaldamine jms.

Tahele tuleb panna, et imberehitamise moiste sisustab EhS-i § 4 16ige 3, mille kohaselt on ehitise
timberehitamine ehitamine, mille kdigus selle olulised omadused muutuvad oluliselt. Seega mitte
iga Uimberehitustoo ei pruugi olla seotud selle oluliste omaduste olulise muutumisega, st teatud
tood voivad olla loakohustuseta ehk kuuluda nn vabachituse alla. Néiteks voib selliseks véhese
mojuga tooks olla konniteele haljastuse lisamine, ilma et see piiraks sdidukijuhtide voi jalakéijate
ndhtavust voi nende ohutust. Ilmselt ei muutu tee omadused méarkimisvaarselt ka siis, kui selle
aarekive ehitatakse vdhesel madral korgemaks voi madalamaks ning sellega ei muudeta senist
liikluskorda. On ka kaheldav, kas kdnniteel asfaltkatte asendamisel tinavakiviga on tee omadustele
oluline mdju. Seega on padeval asutusel véiksemate t66de korral voimalus iga kord kaaluda, kas
tegu on Uimberehitamisega ehitusseadustiku moistes (EhS § 4 Ig 3), mis nduab lisa 1 kohaselt
ehitusoa olemasolu, v0i mitte.

Umberehitamise ja nn vabachituse kontekstis tuleb lisaks mdista ehitise osa asendamise korda.
Nimetatud pohimote tuleneb niisamuti EhS-i § 4 18ikest 3, mille kohaselt iimberehitamisena ei
kisitata olemasoleva ehitise iiksikute osade vahetamist samaviirsete vastu. Uldnormis on selle all
moeldud echitise iiksiku osa asendamist samavéérsete omadustega materjaliga, nditeks hoonete
puhul puidust fassaadiosa asendamist uue puitfassaadiga voi pehkinud sarika vahetamist uue
samavairse sarika vastu. Teede puhul saab asendamisega samaviirsena pidada néiteks asfaltkatte
uuendamist (pindamine, asfaldikihi eemaldamine ja iilekatte tegemine jms). Naidisloetelu osa
asendamisest samaviirsega teede kontekstis sisaldab ka majandus- ja taristuministri 03.08.2015
maédruse nr 102 ,,Tee ehitamise ja korrashoiu terminid* § 6. PGhimdtteliselt kuuluvad nimetatud
tegevused osa samavidirsega asendamise hulka, kuid hoiduda tuleks nimetatud sitte liiga laiast
tolgendusest ning sdtte sisu avamisel ldhtuda EhS-i § 4 16ike 3 mdttest, kuna méérusega ei ole
voimalik seaduse kohaldamisala laiendada.

Eelndu § 1 punktiga 92 tiiendatakse EhS-i § 99 16ikega 2'.

Loikega 2! sitestatakse, et kui projekteerimistingimused antakse ehitisele, mille kohta on
projekteerimistingimuste andmine Transpordiameti ja kohaliku omavalitsuse iliksuse paddevuses,
siis annab projekteerimistingimused peamise ehitise loa menetleja kooskodlas 16ikega 2.

Projekteerimistingimuste,  ehitusloa ja  kasutusloa puhul tdiendatakse seadustikku
kompleksmenetluse sitetega, juhindudes pohimdttest, et menetluspddevus (juhtiv roll) oleks
asutusel, kelle paddevuses on ehitusprojektis kavandatud peamise ehitise loa menetlemine.

Peamine ehitis on tee, mille ehitamise, laiendamise, iimberehitamise, lammutamise (edaspidi
ehitamise) vajadus kéivitab projekti elluviimise. Enamasti on peamine ehitis see ehitis, mille osas
tehakse projektis suurimad vdi laialdasemad ehitustodd. Peamise ehitise omanikul on digus anda
projekteerimistingimused, ehitus- ja kasutuluba ka tee osas, mille ehitamine on vajalik seoses
peamise tee ehitamisega. Peamise tee loaandja kaasab menetlusse ka teise tee omaniku, kelle teed
projekti raames ehitatakse, kooskolastajana. Niiteks, kui riigiteed laiendatakse ja selle raames on
vaja lisada kohaliku omavalitsusele kuuluvale teele mahasoit, siis on peamine ehitis riigitee ja
seega on menetluspddevus Transpordiameti kies.
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Naiteks kui KOV soovib ehitada kergliiklusteed riigitee ddrde koos teeiiletuskohtadega (st riigitee
osalise imberehitamisega), siis projekteerimistingimuste, ehitusloa ja kasutusloa puhul oleks
menetluspddevus KOV-il. Sellise pddevuse kehtestamine ei tihenda, et toodud niite puhul tekib
KOV-il padevus otsustada riigitee kasutamist ja timberehitamist — teisele asutusele (toodud niite
puhul TRAM kui riigiteel omaniku iilesandeid téitev asutus) jidb kooskolastuse andmise voimalus
ja seega ka sisuline padevus talle kuuluva tee kasutamise otsustamisel. Samuti ka vastupidi, kui
riigitee ehitamisel voi rekonstrueerimisel tuleb osaliselt iimber ehitada ka kohalik tee, on
menetluspadevus TRAMil ning KOV kui kohaliku tee omanik on menetlusse kaasatav.

EhS-i § 39 l1dige 3 (ehitusseadustiku iildosa) sétestab, et kui ehitusloa taotlusega esitatav
ehitusprojekt sisaldab ehitisi, mille kohta on ehitusloa andmine riigi ja kohaliku omavalitsuse
iiksuse padevuses, annab ehitusloa TTJA. Ehitusseadustiku teede eriosas (11. peatiikk) puudub
jagatud péadevuse erinorm, mis tdhendab, et selliste juhtumite tekkimisel menetleb kehtiva diguse
kohaselt teedevaldkonnas ehitusluba samuti TTJA.

Seaduse koostamisel oli nimetatud norm suunatud ennekdike paddevusnormi lahendamiseks
iildehituses ja raudteevaldkonnas, kus TTJA-1 on pikaajalised kogemused, kuid ei ole sisulist
padevust tegeleda kompleksse loataotlusega teedevaldkonnas. Kuna teedevaldkonnas on senini
olnud padevus lubade menetlemisel avalikult kasutatavate teede omanikel (KOV-id, TRAM), oleks
otstarbekas sellised padevused jagada teede omanike vahel.

Eelnou § 1 punktiga 93 tiiendatakse EhS-i § 99 16iget 3 punktiga 5.

EhS-i1 § 99 10ige 3 sitestab, et olemasoleva teega tihendamisel v3i tehnovorkude rajamisel tee
piirides tuleb chitusprojekt kooskdlastada tee omanikuga, kes voib méddrata eelkdige nduded
materjalide, modtude, konstruktsiooni ja tehnoloogia kohta. Normi praktiline véirtus seisneb
olemasoleva tee omaniku diguses midrata tingimused, kui fiiiisiline voi juriidiline isik soovib saada
juurdepddsu olemasolevalt teelt voi ehitada transpordimaale tehnovorke. Kuigi viidatud normi
puhul on tegemist lahtise loeteluga, on rakenduspraktikas probleemiks muutunud ja vaidlusi
tekitanud asjaolu, et site ei sisalda vdoimalust méairata tehnovorgu voi liittumiskoha asukohta. Samas
on asukoht tihtipeale pohimottelise ja midrava tidhtsusega (nt liituva tee, ristmiku voi uue
mahasdidu asukoht), kuna arvesse peab votma kdik kohapealsed olud (sdidukiirus, liikluse
iseloom, nédhtavus jt) ning tagama kokkuvottes litklusohutuse koigile liiklejatele. Seega loetellu
lisatakse uus punkt, mis voimaldab teeomanikul kaasa rdékida liitumiskoha voi rajatise asukoha
madramisel ning tagada vajalik liiklusohutus.

Olemasoleva rajatise parameetritega peab arvestama selle sdilivuse, piisivuse ja ohutuse
tagamiseks.

Asukoht on tihtipeale pdhimdttelise ja méédrava tdhtsusega (nt liituva tee, ristmiku voi uue
mahasdidu asukoht), kuna arvesse peab vOtma nii tee enda ehituslikud aspektid
(kandekonstruktsiooni terviklikkus, kas tee mulde all on kasutatud geotekstiile ja -vorke, kas tee
ndlvades on kasutatud lihet ja erosiooni viltivaid matte v3i vaiu, millise vundamendiga on tehtud
viaduktid ja sillad ), tee sdilitamise aspektid (nt kraavide kaevamine veeédravooluks tee
kandekonstruktsioonist) ning koik kohapealsed olud (soidukiirus, litkluse iseloom, ndhtavus jt)
ning tagama kokkuvottes liiklusohutuse koigile liiklejatele. Seetdttu on tee omanikul vajadus tee
piirides tehnovdrkude paigutamise asukoha osas kaasa rddkida, nt paigutamise siigavuse osas.
Senine sonastus voib tekitada tdlgendusi, et teeomanikul ei ole digust asukoha osas kaasa radkida.
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Ristuvate tehnovorkude osas on aga oluline kui sligavale teerajatiste all voi kui korgele tee kohale
need rajatakse.

Kooskolastamise kdigus esitatavad tingimused ja kooskolastamisest keeldumised peavad olema
pohjendatud (nt ohutusnormiga vastuoluga voOi kavandatavate tee-chitustodde takistamine).
Niisamuti jaddb kehtima § 70 Ig 6 pohimdte, et kui samale kinnisasjale ehitatakse mitu
kaitsevoondiga ehitist, tuleb voimaluse korral eelistada kaitsevoondite ruumilist kattumist
voimalikult suures ulatuses ning kinnisasja koormamist vdhimal vdimalikul viisil. Eeldatakse, et
iihe kaitsevoondiga ehitise kaitsevoondisse voib ehitada teise kaitsevoondiga ehitise.

Eelnou § 1 punktiga 94 tiiendatakse EhS-i § 101 1oiget 2.

Riigitee on riigiteeks médratud ja teeregistrisse kantud tee. Kui rajatakse uus riigitee, siis see ei ole
enne chitusloa menetlust riigiteeks madratud. Seetdttu on vaja muuta ka 10iget 2 ja lisada, et juhul
kui planeeringutega kavandatakse uut avalikult kasutatavat riigiteed, siis ka sellise tee ehitusloa
menetlus on Transpordiameti padevuses.

Eelndu § 1 punktiga 95 tiiendatakse EhS-i § 101 16igetega 2! ja 22.

Ehitusseadustiku tildosa § 39 1dige 2 sétestab, et kui kehtestatud on riigi eriplaneering, siis selle
alusel chitatava ehitise ehitusteatise heakskiitmisel voi ehitusloa andmisel on padev asutus TTJA.
Lisatav 16ige on erinorm iildosast ja sitestab erisuse juhul, kui riigi eriplaneering on koostatud
peamiselt riigitee ehitamiseks. Kuna riigi eriplaneeringus vdib olla kajastatud juba ka mdne mu
ehitise limberehitamine, on odigusselguse huvides kasutatud normis sdna ,,peamiselt. Riigi
eriplaneeringu ehitist ja selle ehitise ehitamise tottu teiste ehitiste limberehitamist voiks vaadata
kui tervikprojekti ja seega on mdistlik koondada kdigi vdoimalike lubade andmise padevuse lihe
asutuse kitte.

Pédevuse laiendamine on vajalik, sest vOib ilmneda olukord, milles kohalik omavalitsus ja
riigiasutus annab osa ehitiste kohta erineva tdlgenduse, mis voib seada ohtu riigi eriplaneeringus
késitletud ehitise ehitamise voimalikkuse. Halduskoormuse seisukohast on taotlejal mdistlikum
suhelda iihe asutusega ning pddeval asutusel on moistlikum menetleda koiki riigi eriplaneeringu
kohase ehitise ehitamisega seotud taotlusi. Kui menetletavate ehitiste hulka satub tavapirases
olukorras teise asutuse padevusse kuuluv ehitis, on kohustus see asutus kaasata. Naiteks kui riigi
eriplaneeringu alal on vaja ehitada riigitee rajamise tottu iimber raudtee, tuleb menetlusse kaasata
TTIJA.

Lisatava 1dike 2% kohta vaata § 99 1dike 2! selgitusi. Muudatus on erand iildosas sitestatud
padevuste jaotusest (§ 39 1oikes 3).

Eelndu § 1 punktiga 96 tiiendatakse EhS-i §-ga 101",

Sattega kehtestatakse tee kasutusteatise ja tee kasutusloa andmise piddevuse erinormid, mis
kehtivas seadustikus seni puuduvad. Erinormi lisamine on vajalik, kuna EhS-i lisa 2 néeb sildade,
viaduktide ja tunnelite puhul ette kasutusloa taotlemise kohustuse. Seejuures kasutusloa andmise
padevus on erinormi puudumise tottu koikide ehitiste puhul kohalikul omavalitsusel (§ 51 1g 1).
See tdhendab, et ka riigiteedele peab kasutusloa andma kohalik omavalitsus. Samas valitseb
ehitusseadustikus pohimdte, et nii ehitusloa kui ka kasutusloa annab avalikult kasutatava tee puhul
selle omanik, st Transpordiamet vOi1 kohalik omavalitsus. Lisaks ei pruugi olla kohalikul
omavalitsusel sisulist pddevust ega sisulist vajadust menetleda riigiteede kasutuslube. Analoogne
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probleem esineb ka sildade, viaduktide ja tunnelite puhul kehtestatud kasutusteatise noudega.
Paragrahvi sétted on erandid § 51 1dikes 1 sétestatud pddevusest.

Ehitusseadustiku iildosa § 47 1dige 3 ja § 51 1dige 2 sitestavad, et kui kehtestatud on riigi
eriplaneering, siis on riigi eriplaneeringu alusel ehitatava ehitise kasutusteatise heakskiitmisel voi
kasutusloa andmisel pdev asutus TTJA. Lisatav 1dige 3 on erinorm iildosast ja teeb erandi juhul,
kui riigi eriplaneering on koostatud peamiselt riigitee ehitamiseks. Kuna riigi eriplaneeringus voib
olla kajastatud juba ka mdne mu ehitise imberehitamine, on digusselguse huvides kasutatud normis
sona ,,peamiselt”. Riigi eriplaneeringu chitist ja selle ehitise ehitamise tottu teiste ehitiste
timberehitamist voiks vaadata kui tervikprojekti ja seega on mdistlik koondada seonduvad loa
andmise pddevused iihe asutuse kitte. Pidevuse laiendamine on eeskitt vajalik, sest praktikas voib
ilmneda olukord, milles kohalik omavalitsus ja riigiasutus annab osa echitiste kohta erineva
tdlgenduse, mis vOib seada ohtu riigi eriplaneeringus késitletud ehitise ehitamise voimalikkuse.
Halduskoormuse seisukohast on taotlejal mdistlikum suhelda {ihe asutusega ning padeval asutusel
on moistlikum menetleda koiki riigi eriplaneeringust tuleneva ehitise ehitamisega seotud taotlusi.
Kui menetletavate ehitiste hulka satub tavaparases olukorras teise asutuse padevusse kuuluv ehitis,
siis on kohustus see asutus kaasata.

Niiteks kui riigi eriplaneeringu alal on vaja ehitada riigitee rajamise tdttu timber raudtee, tuleb
menetlusse kaasata TTJA.

Loike 4 kohta vaata § 99 15ike 2! selgitusi. Muudatus on erand iildosas sitestatud pidevuste
jaotusest (§ 51 1dikes 3).

Eelnou § 1 punktiga 97 muudetakse EhS-i § 103 1oikeid 1 ja 2.

Loikes 1 tépsustatakse teeregistri pidamise eesmirki, milleks on avalikult kasutatavate teede
tervikliku ja ajakohase andmestiku tagamine teehoiu korraldamiseks ja riiklikku jérelevalve
teostamiseks.

Valitsuse halduskoormuse vdhendamiseks ja arvestades asjaolu, et tegemist on
valdkonnaspetsiifilise kiisimusega, tuuakse 1dikes 2 teeregistri pOhimddruse kehtestamine
valdkonna eest vastutava ministri tasemele. Valdkonna eest vastutav minister on taristuminister.
Tekstiosa ,,asutab ja selle* tunnistatakse kehtetuks, kuna Teeregister on juba seaduse regulatsiooni
kehtestamisega asutatud. Lisaks tdiendatakse volitusnormi andmepidamise korra ulatusega.

Eelnou § 1 punktiga 98 tiiendatakse EhS-i § 103 10iget 4 punktiga 3 ja 4.

Teeregistri andmeid tdiendatakse tee ruumiandmetega. Tee ruumiandmed on tee ruumikujud, mis
on tekitatud teerajatise teljele. Tee ruumikujud koosnevad kddnupunktidest (x- ja y-koordinaadid),
mis omavahel iihendatuna moodustvad tee ruumikuju. Teeregistrisse kantud ruumiandmed
kuvatakse ka Maa- ja Ruumiameti kaardirakenduses. Tee ruumiandmete alusel luuakse teede
aadress-siisteem (asukohad ja pikkused erinevates mdotiihikutes, km ja m).

Tee omaniku soovil kantakse teeregistrisse ka tee korrashoidu teostava ettevotja andmed.
Teeregistris ei toddelda isikuandmeid ega sisalda ettevotte esindaja (fiilisilise isiku) andmeid.
Teehooldaja nimi on tee hoolet tegeva ettevotte nimi. Teehoolde tegija andmete kandmine
teeregistrisse on vabatahtlik ning andmeid selle kohta esitab teeomanik ise. Teeregistris ei
registreerita eraisikute voi dritthingu litkmete nimesid. Erateede puhul ei tehta kandeid tee omaniku

51



kohta. Erateede andmete esitamine teeregistrisse on vabatahtlik ja teeregistrisse kanta tee
fitisilisest isikust omaniku andmeid.

Eelndu § 1 punktiga 99 muudetakse EhS-i § 103 1oike 5 punkte 1-3.

Lisaks muudetakse 10ikes 5 teeregistrisse kantavate teede loetelu. Kui tee on médranud avalikuks
kasutamiseks kas riik voi kohaliku omavalitsuse liksus § 94 jirgi, liigituvad need avalikult
kasutatavateks teedeks — vastavalt riigi voi kohalikeks teedeks. Loikes 3 antakse erinevatele
teeomanikele voimalus kanda registrisse ka need teed, mis ei ole avalikuks kasutamiseks, kuid
voivad kuuluda kas era-, riigi voi kohaliku omavalitsuse omandisse, mis muuhulgas annab
voimaluse teede tervikliku vorgustiku moodustamiseks.

Eelndu § 1 punktiga 100 tunnistatakse kehtetuks EhS-i § 103 1dige 6.

Loige tunnistatakse kehtetuks, kuna avaliku teabe seaduse kohaselt on kdik avalikke iilesandeid
tdites saadud andmed avalikud, vélja arvatud juhul, kui nende suhtes on kehtestatud
juurdepadsupiirang.

Eelnou § 1 punktiga 101 tiiendatakse EhS-i § 103 loikega 10.
Loikega sétestatakse, et teeregistri andmeid séilitatakse tihtajatult ning tuuakse vilja, et teeregistri
pohimairuses voib sitestada lithemad siilitamise tdhtajad.

Teeregistrisse kantakse andmed tee kohta; isikuandmeid registris ei sdilitata. Andmete esitamise
eest vastutavad kohaliku omavalitsuse iiksused ja Transpordiamet, samuti on eratee omanikul
voimalus oma tee registrisse kanda, kuid see maérgitakse kui ,eratee” ilma omaniku nime
avaldamiseta. Vastutav todtleja on Transpordiamet, kes teeb kanded registrisse, kuid registrisse ei
salvestata eraisiku taotlust tema tee kandmiseks registrisse.

Teeregistri eesmirk on tagada ajakohased ja téielikud andmed teede kohta, mis on vajalikud
teehalduse, planeerimise, litklusohutuse ja avalike teenuste korraldamiseks. Kuna teede eluiga on
véga pikk ja teeandmed jadvad asjakohaseks ka aastakiimnete pérast, ei ole otstarbekas seaduse
tasandil kehtestada andmete séilitamise tdhtacga. Andmete kustutamine kindla tdhtaja moddudes
voOiks takistada ajaloolise info ja digusliku jarjepidevuse sdilimist.

Eelndu § 1 punktiga 102 tiiendatakse EhS-i § 113° 1oikega 4.

Lisatava 15ikega 4 sitestatakse, et hoonestusloa taotlusele ei kohaldata § 113° 1digetes 1 ja 2
satestatut, kui taotlus on esitatud avaliku veekogu koormamiseks veekaabelliini, torujuhtme voi
muu samavéirse kaldaga iithendatud tehnovdrgu voi -rajatisega. Selleks, et saavutada Eesti
taastuvenergia eesmirgid aastaks 2030, peab meretuuleparkide kaablite hoonestuslubade menetlus
olema tavapirasest lihtsam. Kaablid kuuluvad konkreetse ehitise juurde ja seega ei ole mdistlik
anda nende ehitamise voimalust teisele arendajale. Eelndu koostades peeti moistlikuks samalaadne
voimalus anda ka teistele veekaabelliinide voi torujuhtmete rajajatele, sest need on tildiselt seotud
alg- voi 10pp-punktis asuvate ehitistega ning nende 14bimdddud on védikesed. Sellega tagatakse
erinevate ehitiste rajajate vordne kohtlemine. Erisuse saavad eelkdige tehnorajatised, nagu side,
elekter, vesi, gaas vms joonehitis. Eelndus ei peeta silmas ehitisi, millega veekaabelliin v3i torujuhe
vms tihendatakse, nditeks tuulepark.

Eelnéu § 1 punktiga 103 muudetakse EhS-i § 113! 15iget 8.
Muudatus on vajalik, et anda TTJA-le kaalutlusdigus uue konkursi korraldamise iile otsustamisel,
kuna ette voib tulla olukordi, kus uue konkursi korraldamine ei ole otstarbekas. Vaatamata sellele,
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et TTJA-le antakse kaalutlusdigus uue konkursi korraldamiseks, on teise lause lisamine 1dikesse
vajalik, et vilistada konkursi 16putu kordumine, kuna konkursil osalejad ei pruugi TTJA
kaalutlustega ndustuda.

Eelnou § 1 punktiga 104 tiiendatakse EhS-i § 113! 16iget 2 punktiga 8.

Muudatus on vajalik, et reguleerida olukorda, kus konkurss 10peb tulemuseta, st ei ole selgunud
taotleja, kelle suhtes tuleb hoonestusloa menetlus algatada. Kuna konkursi korras ei ole voimalik
hoonestusloa menetlust algatada, siis on pdhjendatud keelduda koigi konkursil osalejate
hoonestusloa menetluse algatamisest. Hoonestusloa menetluse algatamisest keeldumine ei vilista
sama taotluse uuesti esitamist piddevale asutusele. Sellisel juhul algab protsess otsast peale ja
konkureeriva taotluse vaib esitada keegi, kes eelmisel konkursil ei saanud osaleda.

Eelnéu § 1 punktiga 105 tiiendatakse EhS-i § 113'? 16ikega 3.

Loikes 3! nihakse ette, et hoonestusloa menetluses, kus keskkonnamdju ei hinnata ega tehta
uuringuid, on § 113!2 15ikes 3 sitestatud muudatuste tegemine lubatud muul pdhjendatud juhul.
Paragrahvi 1138 1dige 2 siitestab, et hoonestusloa taotluses esitatud avaliku veekogu koormatavat
ala vdib pdhjendatud juhul muuta pdrast § 113° kohaselt teate avaldamist ja § 113° kohast
menetlust. Paragrahvi 113° kohane menetlus 13peb hoonestusloa menetluse algatamise voi sellest
keeldumise otsusega. Samas vdib § 113'% Idike 3 kohaselt hoonestusloa menetlemisel avaliku
veekogu koormatavat ala vorreldes hoonestusloa menetluse algatamise otsuses madratud
koormatava alaga nihutada voi suurendada kuni 33 protsenti vaid keskkonnamdju hindamise ja
uuringute tulemustele tuginedes. Paljudes hoonestusloa menetlustes ei ole keskkonnamoju
hindamist aga algatatud ega tdiendavaid uuringuid hoonestusloa menetluse etapis ette ndhtud.
Selliselt juhtudel on § 113! 1dige 3 vastuoluline, kuna vdib esineda muu pdhjendatud alus
koormatava ala laiendamiseks (merekaablite randumiskoha muutmine maismaa planeeringute
tulemuste pohjal, meresdiduohutuse tagamiseks vajalikud viiksemad muudatused jne). Erandid on
meretorud, kaablid, kuivhiidrandid, lainemurdjad jne. Meretuuleparkidele see ei erisus ei kehtiks,
sest nende ehitamiseks on alati vaja algatada keskkonnamdjude hindamine.

Eelnu § 1 punktiga 106 tiiendatakse EhS-i § 11317 16ikega 7.

Kuna hoonestusloa menetlus voib kesta aastaid (nditekskeskkonnamdju hindamine voib votta
kokku 3,5 aastat), siis vahepealse aja jooksul voib hoonestusloa menetluses menetlusosaliseks
oleva driithingu fookus muutuda ja tekkida vajadus ettevdtte osa (VOS §-is 185 nimetatud kiitis)
voorandamiseks. Samuti voib dritihingul tekkida vajadus tdiendavate osanike kaasamiseks. Kuna
EhS § 113" 1dike 1 punkti 4 kohaselt tuleb hoonestusloa andmisest keelduda, kui taotletava
hoonestusloa tingimused, mille hulka kuulub ka hoonestusloa omanik, on vastuolus riigi
julgeolekuhuvidega, siis on vajalik kontrollida &riiihingule kuuluva kéitise voi &riithingus olulise
osaluse omandaja tausta veel enne, kui vastavad tehingud on tehtud. Kui sellist eelkontrolli
kohustust ei ole, siis v0ib juhtuda, et aegandudev hoonestusloa menetlus viiakse 1dbi, kuid
16pptulemuseks on hoonestusloa andmisest keeldumine, sest dritihingu, kes on omandanud kéitise
vOi olulise osaluse, tegevus on hinnatud riigi julgeolekuhuvidega vastuolus olevaks, aga TTJA kui
padev asutus saab sellest teada alles hoonestusloa menetluse 16ppfaasis.

Eelnou § 1 punktiga 107 tiiendatakse EhS-i § 11322 16ike 1 esimest lauset.

Meretuulepargi hoonestusloa regulatsiooni loomisel kiill muudeti § 1132% 1diget 3!, mis kisitleb
hoonestustasu arvestamise erisusi ehitamise perioodil aga jideti muutmata 16ige 1, mis sétestab
hoonestustasu tekkimise alguse. See voib tekitada tarbetuid vaidlusi hoonestustasu arvestamise
osas. Eelnevale tuginedes tidiendatakse digusselguse huvides ka Idiget 1 selliselt, et hoonestustasu
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arvestatakse alates hoonestusloa alusel ehitusloa vdi kiiesoleva seadustiku § 113" 1dike 1%alusel
antud meretuulepargi hoonestusloa andmise pievale jirgnevast paevast.

Eelou § 1 punktiga 108 tiiendatakse EhS-i § 113%2 16ikega 1'.

Kéesoleva eelndou kohaselt muutuvad vesiviljeluseks moeldud ehitised (vorgust kotiga kalasump,
karbi- ja vetikavork, karbi- ja vetikaliin ning vetikasump) loavabaks, kiill aga jaab neile ka edaspidi
kehtima hoonestusloa taotlemise ja keskkonnaalaste lubade kohustus. Seega voib tekkida kiisimus
kas ja kuidas nende puhul arvestada hoonestustasu. Hoonestustasu kohaldamine on vordse
kohtlemise vaates siiski proportsionaalne, sest riigile kuuluv maa (avalik veekogu) on teatud
ulatuses edaspidi hdivatud. Tasu kohaldamise algus on seotud echitusteatise, keskkonnaloa voi
veekeskkonnariskiga registreeringu andmise pédevast jirgneva pdevaga. Téhele tuleb panna, et
hoonestustasu tasumise kohustus tekib loetelus toodud esimese vastava haldusakti
andmisega/registreerimisega. Tasu maksmise erisused (ehitusaegne madalam tasu) neile ei
kohaldu, sest selliste ehitiste ehitamine on vdrreldes teiste echitistega lihtsam ja kiirem.
Meretuulepargid selle sitte alla ei kuulu, sest on juba hdlmatud sama paragrahvi 15igetega 1 ja 3'.

Eelnou § 1 punktiga 109 muudetakse EhS-i § 120 16iget 1.
Vaata selgitust § 42 16ike 7 muudatuse juures.

Eelnou § 1 punktiga 110 tunnistatakse EhS-i § 124 kehtetuks.

Puurkaevu ja -augu asukoha kooskolastamise kohustus voi kooskolastamise vabatahtlikuks
muutmine ei loo puurkaevude rajamise kontekstis lisavéddrtust, vaid liksnes suurendab biirokraatiat
ja halduskoormust. Puurkaevu ja -augu asukoha kooskdlastamisel ei saa kohalik omavalitsus
nditeks seada piiranguid puurkaevu siigavusele, konstruktsioonile ega kasutatavale veekihile ning
ndudeid voetava vee kvaliteedile. Enne konkreetse puuraugu voi -kaevu ehitusprojekti koostamist
on see vdimatu. Projekteerija kui padev isik, kellel on hiidrogeoloogiliste todde tegevusluba kas
puurkaevude vOi maasoojuspuuraukude projekteerimise valdkonnas, middrab ehitusprojektis
geoloogilistele ja hiidrogeoloogilistele andmetele, uuringutele ja kaartidele tuginedes siigavuse,
veekihi ja konstruktsiooni soovitava vee kvaliteedile ja koguse jargi.

Ka diguskantsler on kirjas®® asunud jirgmisele seisukohale: ,,Detailplaneeringus esitatud nouet
saab jargida ka ilma, et vald sellele eraldi menetluses tihelepanu juhiks. Taotleja peab olema
kursis koigi asjakohaste nouetega, sh kindlasti tema kinnisasja kohta kehtiva planeeringuga. Seega
on moeldav, et taotleja esitab puuraugu rajamiseks ehitusloa taotluse, iihes vajalike uuringute ja
nouetekohase ehitusprojektiga, ilma et oleks eelnevalt EhS § 3 124 jirgi puuraugu asukoha
kooskolastanud. Sellisel juhul saab vald anda ka ehitusloa menetluses hinnangu, mida temalt
eeldatakse EhS § 124 loike 2 alusel. Seda arvestades on EhS §-s 124 ettendhtud menetlus iseenesest
tileliigne*.

Seega tunnistatakse eelnduga EhS-i § 124 kehtetuks.

Eelndu § 1 punktiga 111 muudetakse EhS-i § 125 ldike 1 punkti 3.

EhSi § 125 I6ike 1 punkti 3 tépsustakse selliselt, et oleks selgemalt vilja toodud, et
puurimispéevikus tuleb mirkida tehtud toode kirjeldus. Kirjeldatavate todde all moeldakse néiteks:
puurimist6dd, toestamistodd, isolatsiooni tegemise kirjeldus, katsepumpamised jne.

Eelnou § 1 punktiga 112 tunnistatakse EhS-i § 126 10ike 2 punkt 1 kehtetuks.

66 Oiguskantsleri 28.12.2022 seisukoht nr 7-5/221669/2206805 ,,Puuraugu asukoha kooskdlastamine®.
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Punkt 1 tunnistatakse kehtetuks. Muudatus on seotud EhS §-1 124 kehtetuks tunnistamisega.

Eelnou § 1 punktiga 113 muudetakse EhS-i § 126 10ike 6 punkti 4.
Tekstiosa ,,puurkaevu voi -augu asukoha kooskodlastamise® jaetakse sittest vilja, kuna EhS § 124
tunnistatakse kehtetuks.

Eelnou § 1 punktiga 114 tunnistatakse kehtetuks EhS-i § 128 16ige 4.

Ehitise tdieliku lammutamise teatis esitatakse EhS-i § 43 alusel péddevale asutusele, tavaliselt
kohaliku omavalitsuse iiksusele. Seetottu ei ole puurkaevu tdieliku lammutamise teatise esitamist
vaja eraldi reguleerida. Koik puurkaevude ehitamisega seotud tegevused, sh ehitise téieliku
lammutamise teatise esitamine, tehakse ehitisregistri kaudu. Andmete topeltesitamine ei ole
moistlik ega ka vajalik, mistottu tunnistatakse EhS-i § 128 10ige 4 kehtetuks. Ehitisregistris tuleb
arendada funktsioon, mis teavitaks puuraukude ja -kaevude tdieliku lammutamise teatise
esitamisest ka Keskkonnaametit.

Eelndu § 1 punktiga 115 muudetakse EhS-i § 129.

On piisav, kui puurkaevu omanik teavitab puurkaevu konserveerimisest Keskkonnaametit, kes
kannab teabe Eesti looduse infosiisteemi (EELIS). Seega jietakse §-st 129 vélja kohaliku
omavalitsuse iliksuse eraldi teavitamine.

Eelnou § 1 punktiga 116 tiiendatakse EhS-i § 130 loike 2 punkti 6.

EhS reguleerib muuhulgas tee kaitsevoondi ulatust (§ 71) ning selles kehtivaid piiranguid (§ 72).
EhS-i § 130 sisaldab riikliku jérelevalve padevusnormi kaitsevoondi nduete kontrollimiseks.
Samuti on EhS-i §-ga 140 ette néhtud vaérteokoosseis, mis nédeb ette rahalise karistuse nduetele
mittevastava tegevuse korral ehitise kaitsevoondis, kui sellega kaasneb oht inimese elule, tervisele,
varale voi keskkonnale. Kehtiva seadustiku liingaks on asjaolu, et KOV-ile, mis tdidab kohaliku
tee (kaitsevoondiga avalikult kasutatav tee) omaniku iilesandeid, ei ole seadustikuga antud digust
teha riiklikku jérelevalvet nduete tditmise iile kohaliku tee kaitsevoondis. Samas on selline digus
antud muudele péddevatele asutustele ja taristuomanikele — EhS-i § 130 16ike 3 punkti 4 alusel
TTJA-le ning § 130 16ike 6 punkti 1 alusel Transpordiametile. Riikliku jdrelevalve padevuse
puudumine piirab KOV-i vdimalusi reageerida digusrikkumistele ning tdrjuda ohtu kohaliku tee
kaitsevoondis. Samuti raskendab see teeomaniku olulise kohustuse — litklusohutuse tagamine —
tditmist. Seega tuleb anda jirelevalve padevus kohaliku tee kaitsevodndis nduete kontrollimiseks
KOV-ile analoogselt riigitee kaitsevoondi nduete kontrollimisega, mida teeb Transpordiamet.

Eelnou § 1 punktiga 117 muudetakse EhS-i § 130 16ike 3 punkti 2.

Paragrahvi 130 16ike 3 punktis 2 asendatakse sOna ,.kasutusjirgse* véljendiga ,,kasutusele votmise
jargse*. Muudatus on vajalik, et vilistada viljakujunenud arusaama, mille kohaselt ehitise
kasutusjirgne ohutus tdhendab ohutust ehitise puhul, mida enam ei kasutata.

Seadusandja tahte kohaselt mdeldakse ehitise kasutusjargse seisundina olukorda, milles ehitist
kasutatakse Oiguslikul alusel. Kuna on esinenud vaidlusi TTJA padevuse lile kasutusel olevate
ehitiste ohutuse kontrollimisel, sest sdna ,kasutusjirgne* tottu tolgendatakse TTJA péadevust
selliselt, et TTJA tilesanne on kontrollida ehitisi, mis on kasutusest vilja langenud. Muudatus tagab
oigusselguse, et kasutusel oleva ja ka kasutusest véljas oleva ehitise ohutust kontrollib iildjuhul
TTIJA.

Eelndu § 1 punktiga 118 muudetakse EhS-i § 130 1dike 3 punkti 5.
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Tegemist on veaparandusega, millega asendatakse viide seadusele viitega seadustikule.

Eelnou § 1 punktiga 119 muudetakse EhS-i § 130 10ike 3 punkti 7.

Punktis 7 tdpsustatakse ligipddsetavuse mdistet, ldhtudes riiklikest arengusuundadest.
Ligipadsetavusena moistetakse kogu elanikkonna kaasatust elu- ja infokeskkonda, mis tdhendab,
et koikidele inimestele olenemata nende vanusest voi tervislikust seisundist tagatakse vordsed
voimalused iihiskonnaelust osa votta (vt tdipsemalt EhS § 11 Ig 2 p 8 selgitust).

Eelndu koostamise ajal on EhS-i § 11 1dike 4 alusel kehtestatud ettevotlus- ja tehnoloogiaministri
29.05.2015 maidrus nr 28 ,Puudega inimeste erivajadustest tulenevad nduded -ehitisele™
uuendamisel. Uue maédruse kehtestamisel loobutakse elukeskkonna kavandamisel puudega
inimeste erivajaduste kesksest késitlusest ning liigutakse kvaliteetse ruumi pdohimdtete
kohaldamise suunas, millest vdga olulise osa moodustab elukeskkonna ligipddsetavus koikidele
tthiskonnariihmadele kogu inimese elukaare véltel. See tihendab, et kaasav elukeskkond peab
arvestama nii puuetega inimeste vajadusi kui ka inimese vanuse, terviseseisundi vdi muude
elanikkonna kaasatust parssivate asjaoludega.

Ligipddsetavuse nduete tditmise iile jddb jirelevalve padevus nagu ka puudega inimeste
erivajadustest tulenevate nduete puhul vastavuse kontroll Tarbijakaitse- ja Tehnilise Jarelevalve
Ametile.

Eelndu § 1 punktiga 120 muudetakse EhS-i § 132 ldike 3 punkti 3.

Kehtiv sétte sOnastus seob echitise lammutamise aluse esinemise iiksnes formaalse
Oigusvastasusega. Seega tdpsustatakse sitet nii, et olukorras, kus ehitise kehtivusele méératud
tdhtaeg on saabunud, vdib otsustada ehitise lammutamise juhul, kui uut tdhtacga méiérata ei ole
voimalik.

Lammutamine on ehitusvaldkonnas jérelevalve kdige rangem meede, sest selle tulemusel lakkab
ehitis eksisteerimast. Kehtivad alused lammutusettekirjutuse koostamiseks on vdga suure
pohjendamise koormusega ja ehitisest peavad tulenema olulised hiiringud, mida ei saa muuta.
Niiteks loetakse EhS § 3 lg 4 kohaselt ajutiseks ehitiseks ehitist, mis on piistitatud kuni viieks
aastaks ning mis lammutatakse selle ajavahemiku moddudes. Seega on ajutisele ehitisele seatud
tdhtaeg seotud selle lammutamise kohustusega. Ehitise ajutine iseloom vdib tuleneda ka
planeeringust, millega on vOimaldatud maa nn vahekasutus. Ajutiste ehitiste ja
lammutamistdhtaega  sisaldavate  ehituslubade alusel piistitatavad ehitised vodivad
lammutamistdhtaja saabudes olla endiselt muudele nduetele vastavad ega pruugi ohtlikud
(lammutamise aluste 16ike 1 mdistes). Seega tekib olukord, kus tihtaeg on saabunud ja péadeval
asutusel on vaja rakendada lammutamise sundimiseks kehtivaid aluseid, mida kas sisustada voi
toestada ei ole vdimalik vdi on ebamdistlikult raske. Seega on vaja ehitiste lammutamine
reguleerida sellise olukorra tarbeks, kus ehitised vastavad nduetele, aga nende ehitamist on lubatud
vaid tingimusel, et need ei ole seal tdhtajatult. Ehitusloa ja kasutusloa menetlustes (voi
planeeringus) korvaltingimustena tdhtaja miidramise alused ja pdhjendused tulevad juba tdhtaja
madramise menetluse kdigus antavalt loalt, seega ehitise lammutamise kuupdeva saabumine peaks
olema késitletav iihe lammutamise alusena EhS-i § 132 16ike 3 tdhenduses. Seega ei peaks padev
asutus enam hakkama eraldi hindama ehitise ohtlikkust vd1 mdju avalikule ruumile, sest ehitise
eksisteerimise Oigus tekkis vaid tingimusel, et ehitis mingil ajahetkel lammutatakse. Kui ehitise
kasutusaeg, mida on kaalutud juba varasemas menetluses, on 16ppenud ja lammutamise kuupédev
saabunud, siis tuleb see ehitis lammutada vo1 uue tdhtaja seadmiseks ldbida kogu asjakohane
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menetlus — nii planeerimis- kui ka loamenetlus —, sest {ildsus on arvestanud lammutamise kuupdeva
saabumisel olukorraga, kus seda ehitist enam ei eksisteeri.

Kuna lammutamine on viimane meede, mida saab péddev asutus kasutada, siis on sittes ka
kaalutlusruum ehk padev asutus peab kaaluma kas tdhtaega on voimalik muuta. Téhtaja muutmise
all peetakse siin silmas olukorda, kus on vdimalik varasemal kehtival haldusaktil muuta
korvaltingimust (tdhtaega) voi on voimalik viljastada uus haldusakt koos uue korvaltingimusega
(uue tdhtajaga). Téhtaja méidramine ei ole voimalik niiteks juhul, kui tdhtaja pikendamist voi uut
tédhtaega ei taotleta voi taotlust ei rahuldata. Ennekdike on ajutise ehitise tdhtaja muutmisel (nt uue
ehitus- ja kasutusloa andmisel voi planeeringu muutmisel) vajalik hinnata, kas esineb asjaolusid
(sh esialgse loa andmise aluseid ja pohjendusi), mis vélistaksid ajutise ehitise ehitamise. Kui
vilistavaid asjaolusid ei esine, vOib uue tihtaja médramine olla lubatav. Kéesolevat sétet ei saa
kohaldada kui ehitise lammutamine on otsustanud sama sitte 15igete 1 voi 2 alusel. Esiteks ei ole
see otstarbekas otsustada korrakaitse organil lammutamine kui juba lammutamine on otsustatud
16igete 1 voi 2 alusel ning tdiendavalt on ettekirjutuste tihtaeg méératud ja seotud eelnevate 16igete
aluseks olnud asjaoludega ning voib olla alati muudetav seoses subjektiivsete asjaoludega.

Eelndu § 1 punktiga 121 tiiendatakse EhS-i § 132 10ikega 4.

Ehitusseadustiku VTK-s®’ tehti ettepanek sitestada ehitusseadustikus jirelevalvetoimingute hulgas
ehitustegevuse peatamise meede ning lisada alus ehitise kasutamise peatamiseks.®® Lisaks on
tekkinud kiisimus, kas ehitise ehitamise v0i kasutamise peatamine on digustatud ka ohukahtluse
korral. Kiisimustele vastamiseks kisitleme jairgmisena kehtivates digusaktides satestatud voimalusi
ritkliku jarelevalve menetluse kdigus ehitise ehitamise ja kasutamise peatamiseks.

Eelndu kontekstis on ehitise ehitamise voi kasutamise peatamine ajutine meede, millele {ildjuhul
jargnevad juhised edasise tegevuse jatkamiseks. Ka on asutud seisukohale, et ehitamise peatamisel
voib teatud juhtudel olla samavédirne mdju haldusakti kehtetuks tunnistamisega. Riigikohus on
varem asunud seisukohale, et ehitusloa kehtetuks tunnistamine on ddrmiselt range mdjutusvahend,
mille kohaldamisel peavad puuduma voi olema ammendatud leebemad vdimalused rikkumise
korvaldamiseks voOi selle kahjulike tagajdrgede drahoidmiseks (sh peatamine, muutmine,
ettekirjutus puuduste korvaldamiseks jms). Seega ei pruugi peatamise meede ilmtingimata isikutele
haldusakti kehtetuks tunnistamisega sama intensiivset moju kaasa tuua ning mdju ulatus soltub
ennekoike isiku enda tegevusest. Tuleb tihele panna, et ehitamise voi kasutamise peatamise puhul
el saa radkida vaid haldusakti kehtivuse peatamisest, st peatamine kui meede voib olla asjakohane
ka juhul, kui haldusakti iildse ei eksisteeri (nn vabaehitus, kasutusloata kasutamine jms). Ka
seetottu tuleb kiisimust kisitleda laiemalt kui tiksnes haldusakti kehtivuse peatamise kontekstis.

Ehitusdigus on kohaliku omavalitsuse nousolek -ehitusteatises kirjeldatud voi ehitusloaga
kinnitatud ehitusprojektis ndidatud ehitise ehitamiseks. Ehitusdiguseta ehitamise korral ei ole
kohalik omavalitsus kontrollinud kavandatava ehitise ja ehitustoode vastavust ehitusnormidele, sh
planeeringutele, tervisekaitse-, tuleohutus- ja keskkonnanduetele. Lisaks pole selge tulevase
ehitisega kiilgnevate kinnisasjade omanike diguste kaitse. Oigusliku aluseta ehitamise korral ei saa
ehitise omanikul tekkida diguspédrast ootust, et pidev asutus annab digusliku aluseta ehitatavale
ehitisele ehitusdiguse ning ehitise valmimisel kasutusdiguse. Kui ehitus- voi1 kasutusdiguse
andmisel (v0i jarelevalvemenetluse kdigus) ilmneb, et digusliku aluseta ehitustdid ei ole voimalik

87 Ehitusseadustiku muutmise ja sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise eelndu viljatddtamise kavatsus. Juuni
2021, 1k 57.
68 Ibid.
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seadustada ning ehitis tuleb osaliselt vOi tervikuna iimber ehitada vOi &&rmistel juhtudel
lammutada, on ehituse peatamine varases staadiumis ettekirjutuse adressaatidele tunduvalt vihem
koormav meede kui hilisem, omavoliliselt juba valmis ehitatud ehitise timberehitamine voi
lammutamine. Kokkuvotlikult tehakse ehitusdiguse andmisel kindlaks kavandatava ehitise
vastavus Oigusnormidele. Seega on echitusdiguseta echitamise korral eeltoodud asjaolude
viljaselgitamiseks ehitustegevuse peatamine pohjendatud. Ehitamisega jidtkamine pole enne
ehitusdiguse saamist lubatud. Asjakohasel juhul tuleb enne ehitusdiguse saamist taotleda
projekteerimistingimused voi koostada planeering.

Ehitise ehitamise vdi kasutamise peatamine ei ole riikliku jirelevalve meetmena uus. Oigusliku
aluseta chitise ehitamise vOi kasutamise peatamise alus on tuletatav korrakaitseseadusest, mille
kohaselt on korrakaitseorganil digus riikliku jirelevalve iilesannete tiitmisel kohaldada riikliku
jirelevalve meetmeid.®® Korrakaitseseaduse § 28 1dike 1 kohaselt on péddeval asutusel ohu vdi
korrarikkumise korral digus panna avaliku korra eest vastutavale isikule ettekirjutusega ohu
torjumise voi korrarikkumise kdrvaldamise kohustus ning hoiatada teda korrakaitseseaduse § 28
16ikes 2 vo6i 3 nimetatud haldussunnivahendite kohaldamise eest, kui isik ei tdida kohustust
hoiatuses maératud tdhtaja jooksul. Ehitusseadustikus on riikliku jirelevalve menetluse alus ja
ulatus sétestatud §-s 130. Niiteks kuulub kohaliku omavalitsuse liksuse iilesannete hulka ka ehitus-
ning kasutusteatise ja ehitus- ning kasutusloa olemasolu kontrollimine, kasutamise nduetele
vastavuse kontrollimine jpm. Riikliku jirelevalve meetmena on ehitustodde peatamist aastate
jooksul kasutatud arvukalt. Ehitise kasutamise peatamine on riikliku jdrelevalve meetmena vihe
kasutust leidnud, kuna sisaldab viga intensiivset isiku diguste riivet.

Ehitustood peatatakse tihti viivitamatu tegutsemisvajaduse tottu menetlusosalise arvamust ja
vastuvditeid dra kuulamata (HMS § 40 lg 3). Ennekdike on ehitustdode peatamine pdhjendatud,
kui korrakaitseorgan tuvastab digusliku aluseta chitamise fakti, sh tuleb faktiliste asjaolude
esinemist ettekirjutuses kajastada (millised t66d nduaksid eraldi luba voi teatist voi millises osas el
vasta ehitustood piddeva asutuse kinnitatud ehitusprojektile). Lisaks tuleb ehitustodde peatamisel
lahtuda haldusmenetluse iildpohimdtetest, sh eesmérgipdrasuse pdhimdttest, mille kohaselt tuleb
haldusmenetlus 1édbi viia lihtsalt ja kiirelt, véltides tlileliigseid kulutusi ja ebameeldivusi isikutele.
Kaalutlusest peab jarelduma ka see, kas peatatakse ehitustodd osaliselt voi tervikuna. Ehitustoode
peatamise kestus soltub asjaolude keerukusest ning suurel méddral ka ettekirjutuse adressaadi
valmisolekust teha koostdodd. Mida pikemalt on ehitustodd peatatud, seda intensiivsem on
ettekirjutuse adressaadi diguste riive. Seetdttu on oluline, et jirelevalveks pddev asutus annaks
ehitustodde peatamise korral omanikule juhised edasise tegevuse jatkamiseks esimesel voimalusel.
Riikliku jarelevalve kédigus tuvastatud asjaoludest voib ilmneda, et ehitustéode jatkuv peatamine ei
olegi vajalik. Néiteks ei ole ehitustddde edasine peatamine pohjendatud, kui riikliku jérelevalve
menetluse kdigus tuvastatud asjaoludest ndhtub, et ehitusprojektile mittevastavaid ehitustdid on
voimalik seadustada, esitades niiteks ehitusprojekti muudatuse koos kasutusteatise voi -loaga voi
vahepeal on padev asutus andnud t66deks ehitusdiguse.

Teisalt on tekkinud kiisimus, kas ehitise kasutamist saab peatada ka juhul, kui selle kasutamisest
tekib oht imbritsevale, see mdjutab isikute digusi voi vOib kaasa tuua konkreetse ohu teistele
ehitistele.”’ Kasutusluba on avalik-diguslik konstateering, et ehitis vastab nduetele ja seda vdib
hakata kasutama selleks ette ndhtud eesmirgil. Tuginedes kehtivatele digusaktidele (sh KorS, EhS)

% Korrakaitseseadus. RT 1, 22.03.2011, 4; RT 1, 14.03.2023, 29, 3. peatiikk.
70 Ehitusseadustiku muutmise ja sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise eelndu viljatdtamise kavatsus. Juuni
2021, 1k 56.
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saab eeltoodud kiisimusele vastata jaatavalt. See tdhendab, et kui riikliku jarelevalve menetluse
kéigus tuvastatakse korrarikkumine, mille likvideerimine eeldab iihe meetmena ettekirjutuse alusel
ehitise kasutamise peatamist, on see kehtivate digusaktide kohaselt voimalik.

Kehtiva diguse alusel voib ehitise kasutamise peatamine olla digustatud néiteks olukorras, milles
ehitise kasutamise peatamata jidtmisel ei ole vilistatud oluliste digushiivede kahjustumine
sOltumata ehitise teatise- voi loakohustuslikkusest. Niiteks voib ehitise kasutamise peatamine olla
pohjendatud juhul, kui ehitusprojekti ekspertiisi kohustusega ehitist asutakse kasutama ilma
kasutusloata ning paddev asutus ei ole ehitise ja ehitamise nduetele vastavust kontrollinud (ohu
esinemist saab eeldada). Teatud juhtudel olla digustatud ka vabaehituse kdigus piistitatud ehitise
kasutamise peatamine. Lisaks vOib ehitise kasutamise peatamine olla pohjendatud ka juhul, kui
ehitist kasutatakse kasutusdiguseta ning isik ei ole vaatamata korrakaitseorgani ndudele esitada
kasutusloa taotlus voi kasutusteatis seda teinud (voi on esitanud, aga ei ole tditnud menetleja
esitatud mirkuseid). Kasutusdiguseta ehitise kasutamisel ei ole padev asutus chitise ja chitamise
nduetele vastavust kontrollinud, mistdttu voib nduetele mittevastava ehitise kasutamisega kaasneva
voimaliku ohu realiseerumise tdendosus ajapikku suureneda. Samadel kaalutlustel voib olla ehitise
kasutamise peatamine pohjendatud ka otstarbevastase kasutamise korral.

Esinenud on juhtumeid, kus digusrikkumine ei ole veel jirelevalve menetluse algatamisel teada.
Niiteks, kui ehitamisega alustamisel on hoone plaatvundament valatud 20 m? suuremaks, kui
ehitusprojekt ette nigi, ei ole piddeval asutusel vdoimalik kohe hinnata, kas lisapind on planeeritud
terrassina vOi kavatsetakse suurendada nimetatud pinna ulatuses hoone mahtu (seega esineb
padeval asutusel korrarikkumise kahtlus). Ehitustoode peatamisel on padeval asutusel voimalik
ettekirjutuse adressaadilt vdlja nduda ehitamise aluseks olev ehitusprojekt ning selle pinnalt hinnata
kavandatud muudatuste (sh digusrikkumise olemasolu) olulisust.

Kokkuvdtteks oli kehtiva korrakaitseseaduse eesmirk luua niitidisaegne, {ihtne ja digusriiklik alus
avaliku korra kaitse siisteemile Eestis. Korrakaitseseadus on iiles ehitatud selliselt, et koik
korrakaitseorganid voivad kohaldada riikliku jarelevalve lildmeedet ning seda erimeedet, mille
kohaldamine on kodigile korrakaitseorganitele sdnaselgelt eriseadustes (nt EhS § 131) ette nihtud.
Seetottu on korrakaitseorganil korrarikkumise tuvastamisel digus ettekirjutusega korrarikkumise
korvaldamist nduda kehtivate digusaktide alusel, mistottu votab eelndou VTK ettepanekuid arvesse
osaliselt. VTK-s ettepandud viisil ehitamise ja kasutamise peatamise aluste sdtestamine hélbiks
korrakaitseseaduse kui valdkonnaiilese ildnormi loomise pohimottest.

Peatamise meetme vajaduse ohukahtluse olukorras tingib tavaliselt mingi asjaolu, niiteks kui
padev asutus ei ole veendunud, kas ehitatav ehitis vastab kinnitatud ehitusprojektile vdi esineb
ehitise kasutamisega oht inimese elule voi tervisele.

Ka Riigikohus on asunud seisukohale, et ehitusseadustikust voib puudu olla ehitustegevuse
peatamise meede ohukahtluse olukorras. Kolleegium juhtis seadusandja tdhelepanu sellele, et
seaduses tuleks selgemini sdtestada diguslik alus, millele toetudes saaks jarelevalveasutus teha
ehitamise peatamise ettekirjutuse ohukahtluse olukorras. Ehitamise peatamata jatmisel ei ole
ohukahtluse puhul vilistatud oluliste digushiivede kahjustamine.”!

Ehitise ehitamise vOi kasutamise peatamine on {iildjuhul ajutine meede, et viltida esineva
ohuolukorra suurenemist ning vdoimaldada piddeval asutusel kaaluda edasiste meetmete votmise

"I RKHKo 13.12.2018, 3-16-1050/68, p 21.
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vajadust.”? Eeltoodu pdhjal nihakse eelnduga korrakaitseorganile ette vdimalus peatada ehitise
ehitamine ja kasutamine ka ohukahtluse olukorras.

Eelnou § 1 punktiga 122 muudetakse seadustiku normitehnilist méirkust.

Muudatusega jdetakse normitehnilisest mérkusest vélja viide Euroopa Parlamendi ja ndukogu
direktiivile 2014/33/EL lifte ja lifti ohutusseadiseid késitlevate litkmesriikide oigusaktide
iihtlustamise kohta. See aga ei tdhenda, et lift ei pea vastama liftidirektiivi nduetele ja seos
liftidirektiiviga kaob. EhS-i § 81 15ike 1 kohaselt peavad lift ja selle ohutusseadised vastama toote
nduetele vastavuse seaduses (edaspidi ka TNV'S) ja selle alusel kehtestatud nouetele ning nende
nduetele vastavus peab enne nende turule laskmist ja kasutusele votmist olema ettendhtud korras
tdendatud. Toote nduetele vastavuse seaduse alusel on kehtestatud majandus- ja taristuministri 27.
veebruari 2015. a médrus nr 17 ,,Liftile ja selle ohutusseadisele ning nende vastavushindamisele
esitatavad nduded®, mille kohaselt peavad lift ja selle ohutusseadis vastama direktiivi 2014/33/EL
nduetele. Masin-lifti nduded on sitestatud Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiivis 2006/42/EU
(edaspidi direktiiv 2006/42/EU), mis kisitleb masinaid ja millega muudetakse direktiivi 95/16/EU.
Direktiiv 2006/42/EU on Eesti digusesse iile voetud TNVS-i alusel kehtestatud majandus- ja
kommunikatsiooniministri 23. mértsi 2012. a médrusega nr 23 ,Nouded masinale ja osaliselt
komplekteeritud masinale, ohutusseadisele ja masinaga kaasnevale teabele ning masina ja osaliselt
komplekteeritud masina vastavushindamise kord“. Alates 2027. aasta jaanuarist tunnistatakse
direktiivi 2006/42/EU kehtetuks ning seda asendab Euroopa Parlamendi ja ndukogu médrus
2023/1230(EL), mis késitleb masinaid.

Eelnou § 1 punktiga 123 kehtestatakse EhS-i lisad 1 ja 2 uues sdonastuses.
Ehitusseadustiku lisasid ajakohastatakse valdkonna vajaduste pohjal.

Hooned

Kehtiv EhS eristab menetlusliikidena teavitus- ja loamenetlust. Teavitusmenetlus loodi EhS
koostamisel eesmairgiga vihendada loamenetlusest tulenevat halduskoormust ning vdimaldada
teavitada vihemohtlikumate ning avalikule ruumile olulist mdju mitteomavate ehitiste ehitamisest
ja kasutamisest. Praktikas on selle eesmérgi tditmine osutunud keerukaks. Eriti ilmekalt viljendub
see probleem suuremate hoonete, nditeks korterelamute, iimberehitamisel. Teoreetiliselt voimaldab
kehtiv regulatsioon laiendada 16 korruselist tlilipprojektikohast korterelamut viie korruse vorra
ehitusteatise alusel. Ehitusteatise ja ehitusprojekti kohustusliku ehitamise puhul puudub pddevuse
toendamise ndue ning riigildivu maksmise kohustus. Kohtumistel kohalike omavalitsuste
esindajatega toodi vilja, et sageli on paddevuse tdendamise ndude puudumise tottu ehitusteatisega
esitatud ehitusprojektid vdga kehval tasemel, mis muudab ehitusprojektide ldbivaatamise isegi
koormavamaks, kui ehitusloa taotlusega esitatud ehitusprojekti ldbivaatamise, kasvatades sellega
halduskoormust. Seega pole nimetatud juhtudel padevuse tdendamise ning riigildivu tasumise
kohustuse puudumine pdhjendatud.

Eelnduga muudetakse Vabariigi Valitsuse ning efektiivsuse ja majanduskasvu ndukoja tehtud
ettepanekust 1dhtudes EhS lisade tabelites sisalduvat hoonete alajaotust ning sellega seonduvat loa-
vOi teavituskohustust. Ettepanek tugineb Soraineni vastavasisulisele uuringule. Eesmirk on
hooneid senisest erinevalt liigitada elamu kasutusotstarvete jirgi, st luua vdhemkoormavam
regulatsioon iiksikelamule, ridaelamule voi kaksikelamu sektsioonile, suvilale, aiamajale, kahe
korteriga elamule (kasutusotstarvete koodid 11100 ja 11210). Kasutusotstarvete koodide lugemisel

72 Sorainen ja Tartu Ulikool sotsiaalteaduslike rakendusuuringute keskus RAKE 2020. Ehitise elukaare
digitaliseerimiseks kohaldamine II ja IIT etapp, 1k 155
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tuleb arvestada nende hierarhilist iilesehitust, st et 11100 kategooriasse kuuluvad néiteks ka
tiksikelamu ja suvila. Selliselt tagatakse, et kolme vdi enama korteriga elamu {imberehitamine on
edaspidi ehitusloakohustuslik.

Lisaks on Eesti Ehitusinseneride Liit, Eesti Ehitusettevotjate Liit ning Eesti
Ehituskonsultatsiooniettevdtete Liit vélja toonud probleemi seoses korterisiseste iimberehitustodde
Oigusliku aluseta teostamise osas. Liitude esindajate (sh insenerid) hinnangul voib teadmatu
korterisiseste seinade eemaldamine, seintesse avade tegemine ning betoon- voi kipspdrandate
valamine kaasa tuua potentsiaalselt ohtliku olukorra, st konstruktsioonide kandvad ja jdigastavad
funktsioonid voivad halveneda. Varasemalt teostatud ja pracguseks seadustamata digusliku aluseta
timberehitustoode kohta puudub sageli info. Seetdttu voib korterisiseste iimberehitustoodele
ehitusloakohustuse kehtestamist pidada pohjendatuks. Kuivord ehitusseadustikus séilitatakse
iseendale ehitamise regulatsioon, on isikutel voimalus ka edaspidi ehitusseadustikuga reguleeritud
tegevusi (nditeks projekteerimine voi ehitamine) jatkuvalt ise ldbi viia eeldusel, et isikutel on
nendeks tegevusteks piisavad teadmised ja oskused.

EhS eristab menetlusliikidena teavitus- ja loamenetlust ning nende hiibriidversiooni teavituse ja
ehitusprojekt esitamist. Eelnduga ndhakse lisas 2 ette kaotada elamutel kasutusotstarvete koodiga
11100 ja 11210 kasutusloa taotluse esitamise kohustus asendades selle kasutusteatise esitamise
kohustusega. Kasutusloa kaotamise ettepanek ldhtub eesmérgist teha vihemohtlikele hoonetele
leevendused, mis ei mdjuta olulisel mééral kolmandate isikute digusi ega avalikku huvisid. Samas
on eesmark siilitada riigile voimalus saada teavet kasutusse voetud hoone ja seda iseloomustavate
nditajate kohta.

EhS ja PlanS olulised nduded on seotud ehitusloakohustuslikkusega, mida omakorda kontrollitakse
kasutusloamenetluses. Niiteks on detailplaneeringu koostamise kohustus seotud ehitusloaga, aga
samuti EhS-s sidtestatud ehitamise dokumenteerimiskohustus (alamaktides on kohustust
laiendatud) vo1i asjatundliku isiku padevuse tdendamise kohustus. EhS koostamisel on nenditud, et
loale voib jirgneda vOi eelneda teatis. Seetdttu on voOimalik teha ka ettepanek, kus
ehitusloakohustuslikule tegevusele jdrgneb kasutusteatise regulatsioon, mis vidhendab
halduskoormust hoone kasutuselevotul.

Kiesoleva eelnduga ei muudeta menetluses oleva atmosfddriohu kaitse seaduse ja teiste seaduste
muutmise seaduse (taastuvenergia direktiivi muudatuste iilevdtmine) eelnduga’® EhS lisades
kavandatud muudatusi. Kuivord kdesoleva eelnduga kehtestatakse EhS lisad uues sdnastuses, tuleb
arvestada ka viidatud eelndu muudatustega, mille kohaselt viiakse kd&ik alla
péikeseenergiaseadmete paigaldamise menetlused (hoonete limberehitamine uue tehnosiisteemi
paigaldamise korral vOi uue tehnorajatise plistitamine) iile ehitusteatise menetlusele. Kuna
,umberehitamine* ja ,laiendamine kuni 33%* on samade menetlusliikidega, siis nihutakse
,umberehitamise® menetluslitk ,Jlaiendamine kuni 33%* samasse tulpa. Samuti muudetakse
rajatiste osas (kuni 100 kW) elektritootmisrajatiste piistitamise ja timberehitamise menetluseliiki.

Teed

Oigusselguse huvides tdiendatakse ehitusloakohustuslike ehitiste tabelit Lisas 1 lisades avalikult
kasutatavate teede loetellu ka tee osaks olevad sillad, viaduktid ja tunnelid st sildade, viaduktide ja
tunnelite ehituslube ei ole vaja eraldi menetleda vaid tehakse seda avalikult kasutatava tee ehitusloa
koosseisus.

73 Eelndu toimiku number: 24-1072.
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Selle muudatuse tulemusena loobutakse avalikult kasutatavate teede osaks olevate sildade,
viaduktide ja tunnelite kasutusloakohustusest ning digusselguse huvides tdiendatakse
kasutusloakohustuslike ehitiste tabelit Lisas 2 lisades avalikult kasutatavate teede loetellu ka tee
osaks olevad sillad, viaduktid ja tunnelid.

Tulenevalt EhS § 92 16ikes 1 sitestatud tee terminist loetakse tee osaks tunnel, sild, viadukt ja
muud liiklemiseks kasutatavad ning tee toimimiseks vajalikud rajatised. Nii avalikult kasutatava
kui ka selle osade ehitamise (millele eelneb ehitusloa menetlus) tellimine toimub t6ovStulepingu
alusel ning tee ja selle osade valmimisel votab tellija selle iile vastava aktiga. Seetdttu on
otstarbekas kisitelda avalikult kasutavate teede osi (silda, viadukti ja tunnelit) sarnaselt avalikult
kasutavate teedega ja loobuda nendele kasutuloa ndudest.

Kasutuslubade viljastamisest loobumine ei vabasta tee omanikku vastutusest ehitiste ohutuse ja
pusivuse tagamisel. Avalikult kasutatavate teede omaniku iilesandeid tditvate avalikoiguslike
asutuste (Transpordiamet ja kohaliku omavalituses iiksused) vastutus avalikult kasutatavate teede
ohutuse ja nduetele vastavuse eest siilib.

Avalikult kasutatavate teede osadele kasutuslubade véljastamisest loobumine vdimaldab
vihendada asutuste to6koormust.

Surveseadmed, gaasi- ja elektripaigaldised

EhS lisades 1 ja 2 tipsustatakse, et energiasalvestusiiksuste rajamisele kohaldub
energiatootmisiiksuse menetlusliik. Uldjuhul on salvestid osa energiapargimoodulist ning
ithendatud tootmisiiksusega, mis tdhendab, et salvesti kaudu toimub elektrienergia vorku andmine.
Samuti rajatakse tina juba salvestusiiksustest eraldi n6 jaamasid. Sellest tulenevalt on asjakohane
kohaldada salvestitele sarnast regulatsiooni, kui elektritootmisrajatistele kehtestatud.
Energiasalvestusiiksuse menetlusliik sdltub sellest, kas tegu on iile voi alla 100 kW vdimusega
energiasalvestusiiksusega.

Kuivord iiha enam rajatakse soojatorustikele (keskkiittetrassid) lisaks ka jahutustorustikke, mille
toOparameetrid on soojatorustikega sarnased, lisatakse eelnduga EhS lisadesse rajatis
,Jahutustorustik*.

Niisutus- ja kuivendusrajatised

Lisadest 1 ja 2 jdetakse vélja niisutus- ja kuivendusrajatised. Niisutusrajatised ei ole EhS-i vaates
sedavdrd olulise mojuga rajatised, et nendele peaks kohaldama EhS-i kontekstis loa voi teavitamise
kohustust. Tuleb aga arvestada, et teatud juhtudel v3ib niisutusrajatise rajamisel olla vaja taotleda
veeluba veeseaduse alusel ning maatulundusmaa viljelusvdértuse suurendamiseks rajatavate
kuivendus- ja niisutusrajatiste ehitamist reguleerib maaparandusseadus. Kuna EhS-i lisades
loobutakse kuivendusrajatise mdiste kasutamisest, lisatakse lisadesse sadeveesiisteemid.
Paduvihmade ja lume sulamise tagajérjel tekkivad uputused on iiha sagenev vaatepilt tihedamates
asulates ja piirkondades, kus reljeef ei voimalda tekkiva vee kiiret d&ravoolamist. Linnastumisest
ning laienevast ehitustegevusest tulenev vett mitteldbilaskvate pindade lisandumine ja rohealade
vihenemine linnalistes asulates pdhjustab rohkem tileujutusi. Arendamine toob kaasa tagajirjed,
mis vihendavad sademevee pinnasesse imbumist, katkestades seeldbi loodusliku veeringe
toimimise. Suuremate vihmade korral tekivad tehiskattega keskkonnas probleemid, nditeks
restkaevud ja sademeveekanalisatsioon ei suuda piisavas koguses vett vastu votta. Tulemuseks on
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iileujutused ning sellega kaasnev reostusoht. Kliimateadlased prognoosivad sademete hulga ja
valingvihmade sageduse jatkuvat kasvu, mis tdhendab, et tulvasid ja uputusi esineb jargnevate
aastate jooksul rohkem. Et tagada vastupidavus muutuva kliima tingimustes, on sademevee,
drenaazivee ning muu pinnase- ja pinnavee &drajuhtimiseks ja puhastamiseks vaja
kanalisatsioonisiisteemi koosseisus rajada ka loodusldhedasi lahendusi (sh imbkraavid ja
viibetiigid). Nende siisteemide rajamiseks tuleb need projekteerida ja planeerida. Uleujutuste
leevendamiseks peab selliste lahenduste rajamisel ja projekteerimisel arvestama seniste
veejuhtmete ja kanalisatsiooni asukohtadega ja nende sademeveevastuvotu mahtudega, valgala
voolhulkadega, planeeringualal asuvate veekogude ja nende veetasemete ja vooluhulkadega,
valgala reljeefiga jne. Sademevee probleemide lahendamiseks on vaja vaadata koiki neid siisteeme
iihtse tervikliku siisteemina. Olulisena tuleb tdhele panna, et loakohustuse méadramisel ei ole
oluline, kas rajatis on iihisveevérgi ja -kanalisatsioonisiisteemi osa vOi mitte, loakohustuse
médramisel tuleb ldhtuda ehitise funktsioonist.

Tarbimiskoha veevérgi ja kanalisatsiooni moiste osas tuleb juhinduda iihisveevirgi ja -
kanalisatsiooni seaduse § 8, mille kohaselt tarbimiskoha veevirk ja kanalisatsioon on chitiste ja
seadmete silisteem tarbija (isik, kellele osutatakse iihisveevérgi ja -kanalisatsiooni teenust) veega
varustamiseks ihisveevargist v0i reo- vOi sademevee drajuhtimiseks iihiskanalisatsiooni.
Tarbimiskoha veevirk ja kanalisatsioon ei ole iihisveevirgi ja -kanalisatsiooni osa. Uhisveevirgi
ja -kanalisatsiooni ning tarbimiskoha veevérgi ja kanalisatsiooni vahelise piiri méérab
liitumispunkt. Sisuliselt on tarbimiskoha sademeveekanalisatsiooni puhul iildiselt tegemist tarbija
kinnistusiseste sademeveetorustikega, mis ei ole lihisveevérgi ja -kanalisatsiooni osa, ent mille
kaudu juhitakse tarbija kinnistult sademevett tihiskanalisatsiooni, voi tarbimiskoha/kinnisasja enda
sademeveelahendusega, mida kasutatakse vaid vastava kinnisasja sademevee kéitluseks.

Kuna ,,iihisveevérgi- ja -kanalisatsioonitorustik® arvestab vaid iihisveevirgi ja -kanalisatsiooni
seaduse alusel kohaliku omavalitsuse poolt {ihisveevérgi ja -kanalisatsiooni hulka méératud
sademeveetorustikke, ent KOV voib iihisveevirgi ja -kanalisatsiooni hulka méérata ka muid
sademevee drajuhtimise rajatisi peale sademeveetorustike (nt sademevee &drajuhtimise kraavid)
ning paljud KOVid ei miira sademeveesiisteeme (sh sademeveetorustikke) iildse iihisveevérgi ja
-kanalisatsiooni hulka (KOVidele on iihisveevirgi ja -kanalisatsiooni seaduses jdetud otsustusdigus
ise otsustada, kas ja millised sademeveesiisteemid méératakse tihisveevérgi ja -kanalisatsiooni
osaks {iihisveevirgi ja -kanalisatsiooni arendamise kavas), siis oli vajalik ,.lihisveevirgi ja -
kanalisatsioonitorustiku‘ késitlusalast vilja jddvate rajatiste ehitamise ja kasutusele votmise nduete
kehtestamise jaoks sisustada lisas 1 ja 2 eraldi rajatis nimetusega "Viljaspool tarbimiskohta asuvad
sademevee, drenaazivee ning muu pinnase- ja pinnavee drajuhtimise, kogumise, immutamise ja
puhastamise rajatised".

Sisuliselt on ,,véljaspool tarbimiskohta asuvate sademevee, drenaazivee ning muu pinnase- ja
pinnavee drajuhtimise, kogumise, immutamise ja puhastamise rajatiste puhul tegemist a) kdikide
tthisveevirgi ja -kanalisatsiooni osaks olevate sademevee, drenaaZivee ning muu pinnase- ja
pinnavee (edaspidi sademevesi) drajuhtimise ja puhastamise rajatistega, mis ei ole
sademeveetorustikud (nt sademevee é&rajuhtimise kraavid, imbkraavid jm looduslédhedased
lahendused) ning b) kdik sademeveesiisteemid (kdik n-6 veejuhtme osad kuni sademevee suublasse
juhtimiseni, sh torustikud, loodusldhedased lahendused), mille kaudu toimub kohaliku
omavalitsuse iiksuse haldusterritooriumil sademevee drajuhtimine ja puhastamine, ent mis ei ole
madratud ihisveevérgi ja -kanalisatsiooni osaks ning millest on viélja arvatud
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tarbimiskohtade/kinnisasjade enda lahendused, mida kasutatakse vaid vastava kinnisasja
sademevee kiitluseks.

Kanalisatsiooniehitised

Ehitusseadustiku lisade 1 ja 2 kanalisatsioonichitise alajaotusest jdetakse vélja viide isikliku
majapidamise reoveepuhastile. Reoveepuhasti joudlusega kuni 50 inimekvivalenti katab ka isikliku
majapidamise reoveepuhasti. Kehtiva diguse jargi esitatakse isikliku majapidamise reoveepuhasti
pustitamisel, rajamisel ja paigaldamisel, limberehitamisel ning laiendamisel vaid ehitusteatis.
Ehitusprojekti esitamist ei ole noutud. Kuid oluline on ka isikliku majapidamise reoveepuhasti
plstitamisel, rajamisel ja paigaldamisel, iimberchitamisel ning laiendamisel nduda lisaks
ehitusteatisele ka ehitusprojekti koostamist (nagu ndutakse teiste omapuhastite puhul), et tagada ka
isikliku majapidamise reoveepuhasti kasutamisel vastavus veeseaduses ja ehitusseadustikus
sdtestatud nouetele. Reovee kogumismahutisse kogutav reovesi purgitakse piirkondlikku
suuremasse reoveepuhastisse, kus reovesi puhastatakse veeseaduse nduetele vastavaks
(puhastusprotsess toimub kontrollitumates tingimustes ka seetdttu, et reoveepuhastust
reguleeritakse vee-ettevotja keskkonnakaitseloas). Isikliku majapidamise reoveepuhasti puhul
valitud tehnilise lahenduse ja selles toimuva puhastusprotsessi toimivuse nduetekohasuse kohta on
info saamine keerulisem. Kuigi isiklike majapidamiste reoveepuhastite nduetele vastavust on
voimalik hinnata ka kohalike omavalitsuste kehtestatud reovee kohtkditluse ja draveo eeskirja
alusel (nagu ka teiste omapuhastite puhul), on oluline teada, milline puhasti konkreetne
majapidamine on valinud. Projekt on abiks ka puhasti toimivuse kontrollimisel. Piltlikult deldes
asub puhastussiisteem maa all ja seetdttu pole vdoimalik ainult visuaalsel vaatlusel hinnata puhasti
nduetekohasust. Lisaks Keskkonnaametile teeb reovee kohtkditluse ja draveo eeskirja nduete
taitmise ile jarelevalvet ka kohaliku omavalitsuse iiksus. Seetottu peavad kohaliku omavalitsuse
tiksused ehitusprojekti ndude kehtestamist ehitusseadustikus oluliseks. Seetottu tuleb
eelndukohase seaduse jérgi ka isiklike majapidamiste reoveepuhastite piistitamisel, rajamisel ja
paigaldamisel, iimberehitamisel voi laiendamisel lisaks ehitusteatisele esitada ka ehitusprojekt.

Ehitusseadustiku lisa 2 ,,Tabel kasutusteatise, ehitusprojekti ja kasutusloa kohustuslikkuse kohta“
kehtiva sonastuse kohaselt tuleb reoveepuhasti joudlusega kuni 50 inimekvivalenti piistitamisel,
rajamisel ja paigaldamisel, limberehitamisel ning laiendamisel kasutusse votmise korral taotleda
kasutusluba. Kuna lisa 1 kohaselt ndutakse sellise puhasti piistitamiseks, rajamiseks ja
paigaldamiseks, iimberehitamiseks voi laiendamiseks ehitusteatist ja ehitusprojekti (st ehitusluba
el ole vaja), siis on puhasti kasutusse votmise korral moistlik nduda samamoodi kasutusteatise
esitamist, mitte kasutusluba. Ka sellisel juhul saab kohaliku omavalitsuse liksus teatist vajaduse
korral menetleda ja kui on vaja kehtestada lisatingimusi, saab seda teha ka kasutusteatise
menetluses. Kasutusloa ndude asendamine kasutusteatise ndudega vihendab halduskoormust.

Eelndukohase seaduse lisa 1 kohaselt on iihisveevirgi- ja kanalisatsioonitorustiku iliksiku osa
asendamiseks samaviddrsega vajalik ehitusteatis, kuid lisa 2 kohaselt on wvajalik lisaks
kasutusteatisele ka ehitusprojekt. Praktikas tdhendab iihisveevirgi- ja kanalisatsioonitorustiku
iiksiku osa asendamine samavairsega sisuliselt torustiku remonti. Seega loobutakse {ihisveevargi-
ja kanalisatsioonitorustiku osa asendamisel samaviirsega ehitusprojekti ndudest ning edaspidi
tuleb sellistel juhtudel esitada iiksnes kasutusteatis. Sama muudatus tehti samadel pohjustel ka
tarbimiskoha veevérgi- ja kanalisatsioonitorustiku osas.

Lisas 1 ja 2 tunnistatakse Oigusselguse huvides kehtetuks rajatise  nimetus
,magistraaltorustik®, kuivord ,iihisveevérgi- ja -kanalisatsioonitorustik* praktikas juba hdlmab
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endas ka ,magistraaltorustikke*. Eraldi ,magistraaltorustike“ mdistet ei ole kehtivas
seadusandluses sisustatud (ka iihisveevirgi ja -kanalisatsiooni seaduse kontekstis ei eristata eraldi
magistraaltorustikke). Kuna praktikas moistetakse ,,magistraaltorustiku® all ildjuhul vee- ja
kanalisatsioonitorustike kontekstis torustikku, kuhu on tehtud ithendusi voi nditeks ka pikemat
veejuhet ning ka iihisveevirgi- ja kanalisatsioonitorustiku puhul on sisuliselt tegemist torustikuga,
kuhu tehakse iihendusi, siis see tekitab segadust, millal késitleda vee- ja kanalisatsioonitorustikke
,magistraaltorustikena® ning millal ,ihisveevdrgi- ja -kanalisatsioonitorustikena®. Seetottu
ehitusseadustiku muutmise seaduse eelndus iihtlustatakse nduded nimetatud torustike osas ning
jéetakse alles vaid rajatise nimetus ,,iihisveevargi- ja kanalisatsioonitorustikud*.

Puurkaev ja -auk

Ehitusseadustiku lisas 1 puurkaevu, mille tootlikkus on alla 10 m? 66pievas vdi mida kasutab kuni
50 inimest rajamisel ehitusloa taotluse esitamise ndue asendatakse ehitusteatise ja ehitusprojekti
esitamise noudega. Samuti asendatakse puuraugu rajamisel ja timberehitamisel ehitusloa taotluse
esitamise ndue ehitusteatise ja ehitusprojekti esitamise ndudega.

Kuna puuraugu ja nimetatud parameetritele vastava puurkaevu kasutusele votmisel esitatakse
kasutusteatis, siis on mdistlik muuta ka nende rajamisel ndutavaks dokumendiliigiks ehitusteatis.
Lisakohustusena jaib ehitusprojekti esitamise ndue.

Muudatus lihtsustab viikese tootlikkusega puurkaevu ja puuraugu rajamisel isikutele rajamisega
seotud menetlust. Litheneb paljudel juhtudel ehitusloa taotluse 30 pdevane menetlustihtaeg
ehitusteatise 10 pdevasele teavitamise kohustusele. Kui kohaliku omavalitsuse iiksus, kes annab
praegu chitusloa puurkaevu voi -augu rajamiseks, ei teavita ehitusteatise esitajat kiimne pédeva
jooksul pirast ehitusteatise esitamist vajadusest ehitusteatises esitatud andmete tdiendavaks
kontrollimiseks, siis vOib alustada ehitamist. Kui aga KOV teavitab puurkaevu rajamise kohta
esitatud andmete tdiendava kontrolli vajadusest, 1dhtutakse ehitusloa menetlustéhtajast ja samuti
ehitusloa andmisest keeldumise alustest.

Kalapaisud

Lisades sitestatakse kalapddsud. Kalapddsude rajamist on seni reguleeritud erineval moel: neid on
nimetatud nii ehitiseks kui ka mitteehitiseks. Ehitis on inimtegevuse tulemusel loodud ja
aluspinnasega iihendatud voi sellele toetuv asi, mille kasutamise otstarve, eesmirk, kasutamise viis
vOi kestvus vdimaldab seda eristada teistest asjadest. Ehitis, ehitamine ja ehitise kasutamine ning
ehitamisega seotud muu tegevus peab olema ohutu. Kalapiis kuulub ka paisu kui ehitise juurde,
sest eesmirk on nende ehitiste kaudu tagada labipdds kaladele, kes paisu tottu liikuda ei saa.
Kalapaasud (nt kamberkalapdds, moodaviikpddse, tiikide kaskaad, kalalift, tokiskalapédds) on
ehitise tunnustega ja nende t60s hoidiseks ja eesmargi tditmiseks on vaja neid hooldada ning jargida
on vaja ka ohutuse podhimotet. Ainus, millel selgeid ehitisi tunnuseid ei ole, on vooluveekogu sdngi
rajatav tehiskérestik, mille eesmérk on taastada paisutatud ehk muudetud veekogu algset olukorda
ja/voi parandada kalade litkuvust.

Vesiviljelusrajatised

Lisades sdtestatakse vesiviljelusrajatised. Vesiviljelus ehk akvakultuur on veeorganismide
kasvatamine inimese selleks loodud tingimustes, kus toodang iiletab veekogu loodusliku
produktsiooni. Vesiviljeluskasvandus on ehitis, mis on modeldud vesiviljelusest toodangu
saamiseks suuremas mahus, kui seda vOimaldaksid looduslikud keskkonnatingimused sama
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ruumala kohta. Séatestatakse, et kala- ja vdhikasvatustiigi, vorgust kotiga kalasumba, karbi- ja
vetikavorgu, karbi- ja vetikaliini ning vetikasumba puhul ei ole ehitustegevuseks ehitusteatist,
-luba ega -projekti vaja. Viimast pohjusel, et vesiviljeluseks antakse VeeS-i § 187 punkti 15
kohaselt keskkonnaluba ning vdiksemamahulise vesiviljeluse puhul § 196 kohaselt registreering,
kus sisaldub rajatiste info. Néiteks keskkonnaloas sdtestatakse ka kasvanduse rajatise liik, kogus,
ruumala, pindala ja pikkus (https://www.riigiteataja.ee/aktilisa/1060/6202/3005/Lisa_3.pdf#).
Lisaks peab vesiviljelusrajatise kditaja pidama kéditamispaevikut, kus kajastub kasvanduses olevate
tiikide, basseinide voi sumpade arv, nende ruumala ja pindala; karbi- ja vetikaliinide arv, pikkus ja
pindala v0i muu sarnase rajatise iseloomustus; sumpade, karbi- ja vetikaliinide paigaldamise ja
draviimise aeg (https://www.riigiteataja.ee/akt/103042020021). Hoonestusloas sisaldub ka info
ehitise maksimaalse kdrguse, siigavuse, muude tehniliste andmete kohta, samuti ehitiste arv jms.
Need vesiviljelusrajatised tdendoliselt aja jooksul muutuvad, sest nditeks sumpade puhul
eemaldatakse need igal aastal veekogust, et nende voOrgust kotte pealiskasvust puhastada,
parandada jms, samuti on tdendoline sumbakottide mahu muutmine, karbi- ja vetikakasvatus on
Eestis veel arendusjérgus: katsetatakse eri rajatistega, et leida meie tingimustesse kdige sobivamad
rajatised. Seega ei ole vesiviljelusrajatiste puhul nende muutuva iseloomu tottu otstarbekas nduda
ehitusteatist, -luba ega -projekti, pealegi on neil juba keskkonnaluba ja hoonestusluba. Lisanduete
kehtestamine suurendab ettevotte halduskoormust, samuti padevate asutuste tookoormust.

Vesiviljelusbasseinide, mille ehitisalune pind on iile 20 m?, ja nendega funktsionaalselt seotud
rajatiste puhul peetakse nende ehitamisel ja laiendamisel oluliseks ehitusloa nduet, sest néiteks
betoonist basseinide chitustegevuse kéigus paigaldatakse armatuurvorku, valatakse betooni,
kaevatakse kanaleid jms, ehitatakse plisivad rajatised. Selliste rajatiste limberehitamisel ja
lammutamisel peab esitama teatise ning selle osade asendamisel samaviirsega ei pea ehitusteatist,
ega -luba taotlema.

Ka veehoidla mdiste on tekitanud segadust. Veehoidla all moeldakse vooluvee tdkestamise voi
paisutamisega, vee pumpamisega voi muul viisil maapinna ndkku, kaevandatud siivendisse voi
tammide vahele rajatud tehisveekogu, mis moodustab tervikliku funktsionaalselt koos toimiva
ehituslikku siisteemi ja kompleksi. Seega ei mdelda veehoidlana ehituslike elementideta veega
tditunud stivendeid.

Ranna vo6i kalda kindlustusrajatis

Ehitusseadustiku lisades 1 ja 2 asendatakse selguse huvides mdiste ,kaldakindlustusrajatis*
moistetega ,,ranna ja kalda kindlustusrajatis®, sest looduskaitseseaduse § 5 Idike 2 kohaselt
nimetatakse Lddnemere, Peipsi jarve, Limmijirve, Pihkva jarve ja Vortsjirve kaldaid rannaks ning
moiste ,,kaldakindlustusrajatis® voib praktikas tekitada eelduse, et ehitusluba ei ole vajalik ranna
kindlustamiseks. Muudatusega tagatakse digusselgus.

Bassein

Palju vaidlusi on pdhjustanud tiigi mdiste. Ehitusseadustiku (EhS) kohaselt on ehitis inimtegevuse
tulemusel loodud ja aluspinnasega iithendatud voi sellele toetuv asi, mille kasutamise otstarve,
eesmirk, kasutamise viis voi kestvus vdoimaldab seda eristada teistest asjadest (EhS § 3 1g 1).
Ehitise mdiste sisustamisel tuleb muuhulgas lihtuda tsiviilseadustiku iildosa seaduses (TsUS)
sitestatud asja mdistest. Asi on kehaline ese (TsUS § 49 Ig 1). Ehitise olulised osad on asjad, millest
see on ehitatud v41 mis on sellega piisivalt ithendatud ja mida ei saa eraldada ehitist v4i eraldatavat
asja oluliselt kahjustamata (TsUS § 55 Ig 1).
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Ehitamine on ehitise plistitamine, rajamine, paigaldamine, lammutamine ja muu ehitisega seonduv
tegevus, mille tulemusel ehitis tekib voi muutuvad selle fiiiisikalised omadused. Ehitamine on ka
pinnase voi katendi iimberpaigutamine sellises ulatuses, millel on oluline pilisiv mdju iimbritsevale
keskkonnale ja funktsionaalne seos ehitisega (EhS § 4 1g 1). Pinnase ja katendi iimberpaigutamisel
(nt tiigi rajamisel) tuleb lisaks olulisele piisivale limbritseva keskkonna mojule hinnata ka
funktsionaalset seost ehitise kui asjaga. Kui funktsionaalne seos ehitisega puudub, ei saa olla tegu
ehitamisega. Tiik vOib samas olla hoopis ka maaparandussiisteemi osaks maaparandusseaduse
moistes.

Seega tdiendatakse EhS-i lisasid basseini kui rajatisega. Basseinina peetakse silmas basseini
tavainimese arusaama kohaselt, mis ei ole lihtsalt maa sisse kaevatud auk, vaid echituslikke
elemente sisaldav siivend, mille eesmérk on kinni hoida vett (nt betoneeritud seinad vms).

Asfalditehas

EhS-i lisasid tdiendatakse asfalditehase rajatisega. Asfalditehastes toodetakse asfaltsegusid, mis on
temperatuuritundlikud tooted. See tdhendab, et paigaldamiseks peab asfaltsegu teatud aja jooksul
sdilitama tootmistemperatuuri ldhedase temperatuuri ning pikki vahemaid asfaltsegu vedada ei saa.
Temperatuuri tagamiseks kasutatakse seadmetena mobiilseid asfalditehaseid, mida on voimalik
piisavalt kiiresti iimber paigutada ja nendega objekti liheduses asfaltsegu toota. Asfaltsegu
tootmine objekti ldheduses on ka keskkonnasdéstlikum, sest vihenevad veomaad ning segude
tootmisel saab tditematerjalidena dra kasutada saadavaid kohaliku péritoluga materjale. Vajadus
asfalditehast operatiivselt imber paigutada voib asfaldisegu tootjal tekkida véga kiiresti, néiteks
juhul, kui ettevdtja osutub riigihankel edukaks ja tuleb hakata tditma hanke esemeks olevat
lepingut, kus nditeks on vaja asfaltsegu toota mobiilse asfalditehasega. Vahel voib aeg lepingu
sOlmimise ja lepingu tditmise alustamise vahel olla vaid moned nddalad. Lisaks on ettevotjad
hankinud endale mobiilsed asfalditehased, eeldusel et see kallis ressurss oleks voimalikult
efektiivselt kasutatud. See tdhendab, et eelduslikult kasutatakse mobiilset asfalditehast iihel hooajal
mitmel objektil ning nende objektide jaoks planeeritakse toid selliselt, et mobiilne asfalditehas
oleks maksimaalselt hoivatud. Mobiilse asfalditehase demonteerimiseks, transpordiks ja uuesti
monteerimiseks voib kuluda viis kuni kiimme péeva, misjirel on ettevotja valmis alustama tootmist
uues asukohas. Arvestama peab ka sellega, et ettevdtjal ei pruugi olla pikaajalist eelteadmist
mobiilse asfalditehase jargmisest asfaldisegu tootmise asukohast.

Kuna asfalditehased on n-0 reguleerimata, voib KOV otsustada, kas nduda nende kohta ehitusloa
taotluse vOi ehitusteatise esitamist voi jitta need n-0 vaba ehitustegevuse alla. Riigi hinnangul on
asfalditehaste paigaldamiseks ehitusloa ndue liialt koormav. Samas voib statsionaarsete tehaste
asukoht mdjutada iimbruskonda (nt 16hn), seetdttu on eelndu autorite hinnangul piisav ehitusteatise
menetlus, kus isikud saavad vajaduse korral rddkida selle tehase paigaldamise asukohas kaasa.

Mobiilsete asfalditehaste paigaldamine ei seata aga loa- ja teavituskohustust. Mobiilsete
asfalditehaste kasutamise soodustamine ja sellega seotud protsesside lihtsustamine 1dbi ehitusloa
ja ehitusteatise esitamise vabastuse vOimaldab lithendada tee-ehitustoode kestvust (sellest
tulenevalt ka hinda) ning sellest tingitud héiringuid objekti piirkonnas. Mobiilsed asfaldisegistid
voimaldavad vihendada veomaad ja toota asfaltsegu otse ehitus-objekti Idheduses, mis on oluliselt
keskkonnasaistlikum ja logistiliselt efektiivsem, kuna nii asfaltsegu tootmisele, paigaldamisele
kui ka transpordile kuluv CO2-heide on oluliselt védiksem.
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Selline lahendus on kooskdlas riigi kliimaeesmarkide ja biirokraatia vihendamise eesmaérkidega.
Sarnast praktikat rakendatakse niiteks Soomes, Rootsis ja ka Saksamaal, kus mobiilsed
asfaldisegistid liiguvad vastavalt projektivajadustele ning liihiajalise t66 korral ei nduta ehitusluba.
Noutud on vaid load keskkonnanduete tditmise tagamiseks, sarnaselt Eestile. Eestis véljastab
oOhusaasteload (voi vajadusel kompleksload) Keskkonnaamet ning tagatud on asjakohane riiklik
jérelevalve.

Piirdeaiad

Praktikas on jddnud ebaselgeks, mida moeldakse EhS lisades piirdeaia rajamisel kaevetoode
moistega. Kaevetoode moiste defineerimata jitmine on pohjustanud mitmeid vaide- ning
kohtumenetlusi. Niiteks on kohus leidnud, et sdltumata sellest, kas piirdeaia rajamisega kaasnesid
kaevetddd voi mitte, vib piadeval asutusel olla digus nduda ehitusteatist EhS § 35 1g 4 alusel.”

Kohustus esitada piirdeaia rajamiseks, kui sellega kaasnevad kaevetdod, ehitusteatis ja
ehitusprojekt, tuleneb ennekodike vajadusest kaitsta kinnistu piiridel maa all paiknevaid tehnovorke
ja -rajatisi. Kinnistu piiridel asuvad tehnovorgud ja -rajatised teenindavad sageli mitut kinnistut.
Seega omaks selliste tehnovorkude ja -rajatiste kahjustamine suuremat negatiivset mdju.
Kaevetoode mdiste sisustamisel ldhtutakse praktikas sageli kohalike omavalitsuste kaevetoode
eeskirjadest. Seega sitestatakse EhS lisades, juhindudes kohalike omavalitsuste kehtestatud
kaevetoode eeskirjadest, et kaevetoddeks loetakse kaevamist siigavamale kui 30 cm.

Pollumajandusrajatised

Juurde on lisatud ka pdllumajandusrajatised (kuivatid ja sonniku/silohoidlad), mis vdivad olla kas
viga suure ruumilise mojuga voi valesti ehitamisel véiga ohtlikud keskkonnale. Tahele tuleb panna,
et kuivatite ja punkerhoidlate puhul ei ole reguleeritud nende mobiilsed versioonid, mis on
viiksemad ja vOetakse kasutusele vaid hooajaliselt.

Ka mitut kinnistut 1dbivad liinid on eelndu kohaselt taas ehitusteatise esitamise kohustusega. Neid
ehitisi ei ole vdimalik silmaga maa pealt ndha ja seetdttu puuduvad nende andmed ning nende
ohustamise toendosus on suur. Lisaks kehtivad nendele ehitistele ka kaitsevoondid, mis voivad
piirata teiste isikute omandi kasutamist.

Eelnou §-ga 2 taiendatakse ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise seadust
(EhSRS).

Eelnou § 2 punktiga 1 tiiendatakse EhSRS-i § 17.

Ehitise maht on oluline eelkdige planeeringutele vastavuse hindamisel ning ehitise laiendamise
kontekstis. EhS-i seletuskirja kohaselt voib hoonet iiks kord kuni 33% hoone esialgsest mahust
laiendada.” Seaduse rakendajal puudub praegu selgus, millisest mahust tuleb 33% arvutada.
EhSRS-i § 17 sétestab, et enne EhSRS-1 joustumist olemasoleva ehitise mahu arvutamisel voetakse
aluseks pérast ehitusseaduse joustumist (st parast 01.01.2003) EHR-i kantud andmed.

Praktiline probleem on, et ehitise mahu arvutamisel on ajas ldhtutud erinevatest alustest
(arvutamise alused on muutunud), mistottu voib kahe samasuguse hoone maht erineda registris
lausa kolmandiku vorra. Kui EHR-is kuvatava ehitise mahu andmete aluseks olev metoodika erineb

7 TInRnKo 3-20-913, 30.04.2021, p 21 jj.
75 Seletuskiri ehitusseadustiku eelndu nr SE 555 juurde, 1k 46.
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kehtivast korrast, tuleb voimaldada arvutada maht timber kehtiva metoodika jargi, et saada niiteks
adekvaatne hinnang ehitise laiendamiseks. Sdte ei tdhenda, et kohalikud omavalitsused peaksid
alustama EHR-is koikide ehitiste revisjoni ja muutma juba kantud ehitiste andmeid. Site on oluline,
kui on vaja tuvastada menetlusliik, nditeks laiendamine iile voi alla 33%.

Eelndu § 2 punktiga 2 muudetakse EhSRS-i § 25 10iget 1.

Enne eelndukohase seaduse joustumist esitatud hoonestusloa taotlus menetletakse 16puni taotluse
esitamise ajal kehtinud digusaktide kohaselt. Veeseaduse § 222 1diget 4 ja § 223 1dike 1 punkte 5
ja 8, ehitusseadustiku § 1132 15ikeid 3 ja 4 ning § 113'3 15ike 1 punkte 5 ja 7 kohaldatakse ka enne
seaduse joustumist esitatud hoonestusloa taotlustele.

Kehtiv rakendusséte viitab veeseaduse sitetele, mis alates 07.05.2022 on kehtetud. Kuna samad
siatted on 07.05.2022 iile voetud ehitusseadustikku, siis arusaamatuste valtimiseks tuleb viited
parandada ja asendada kehtivate sitetega. Tagasiulatuv mdju saab olla ainult kehtivatel sétetel.

Eelndu § 2 punktiga 3 muudetakse EhSRS-i § 25" Idiget 5.

Kehtiv rakendussite viitab ehitusseadustiku § 113° 15ikele 4, mis alates 17.03.2023 on kehtetu.
Kuna site on kehtetu, siis pole voimalik kehtestada madrust, mille tingimustest ja korrast 1ahtuda
tuleks. Seega eemaldaks viide kehtetule sittele.

Eelndu § 2 punktiga 4 tiiendatakse EnSRS-i paragrahvidega 255 ja 256,

Tegemist on iihelt poolt tehnilise muudatusega, kuna VeeS § 283 ja § 284 on hoonestuslubade
andmist puudutavad rakendussitted, mis oleks tulnud ajakohastatud kujul EhSRS-i iile viia koos
VeeS-i hoonestusloa regulatsiooni viimisega EhS-i. Tehniline muudatus on ka sétetes olevate
viidete ajakohastamine, kuna need viitavad kehtetutele sétetele.

Teisalt on tegemist pohimdttelise muudatusega, kuna olemasolevale hoonestusloa taotluste
esitamise kohustusele seatakse uued tihtajad. Avalikes veekogudes on palju olemasolevaid ehitisi,
millel pole hoonestuslube. Olemasolevatele ehitistele hoonestusloa taotluste esitamiseks on
moistlik anda 4-aastane tihtaeg, kuna selle aja jooksul on vdimalik 14bi viia aktiivne teavitus ja
ehitiste omanikele jadb piisavalt aega taotluse koostamiseks ja esitamiseks.

§ 25° on suunatud ehitistele, mille avalikus veekogus ehitamise alus oli enne 2010 aastat vee
erikasutusluba vdi muu diguslik alus vdi diguslik alus puudus. Paragrahv 25% on suunatud kahele
ehitistele (Estlink 2 ja Vortsjirve elektrikaabel), mille osas on antud veekaabelliiniga koormamise
nousolek. Hoonestustasu ja riigildivu regulatsioon nende ehitiste osas iildjoontes ei kohaldu.
Hoonestusloa menetleja on tdnase regulatsiooni kohaselt TTJA.

§ 25° 1dikes 1 on lisatud pdhimdtteline muudatus, mille kohaselt on vastava tihtaja méddumisel
oigus menetlejal nduda ehitise avalikust veekogust eemaldamist. See muudatus tagab selle, et
isikud on motiveeritud hoonestuslube taotlema, sest kdesoleva eelndu joustumiseni kehtinud
veeseaduse sitted seda moju ei omanud. Ldikes 2 toodud sitteid on ajakohastatud ja lisatud viited
kehtivatele EhSi sdtetele. Séatte mote on vélistada selliste ehitiste (olemas juba iile 15 aasta) osas
tdismahus hoonestusloa menetluse, sest selline ndue oleks neile iilemédra koormav. TTJA saab
kaasata asjaomased asutused ning hinnata nende arvamust. Antud arvamuste hindamisel tuleb
arvestada ka asjaoluga, kas ehitiste ehitamiseks oli veeseaduse kohane vee erikasutus luba v6i muu
oiguslik alus olemas.
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Loike 3 kohaselt kontrollib TTJA vastava ehitise olemasolu ja nduetele vastavust. Oluline on
asjaolu, et ehitis peab vastama ehitamise ajal kehtinud nduetele vilja arvatud olukorras, kus monel
tédna kehtival ndudel on selgelt sitestatud tagasiulatuv moju.

Loige 4 annab TTJA-le alused 15ikes 1 mérgitud hoonestusloa andmisest keeldumiseks. Aluste
loetelu on vorreldes kehtiva seadusega kitsendatud ja seotud eelkdige olukorraga, kus vastava
ehitise sealses asukohas jatkamine on vdimatu nditeks on ehitis muutunud ohtlikuks ja omanik ei
ole ndus seda olukorda parandama.

Lodige 5 vilistab hoonestustasu ja riigildivu kohaldamise ehitistele, mille ehitamiseks oli ehitamisel
ajal olemas vee erikasutusluba vo1 muu vajalik diguslik alus (nt EhnSRS § 27 Ig 5), sest nende osas
ei ole hoonestustasu kohaldamine proportsionaalne.

Paragrahvis 25 késitletakse veekaabelliine, millele on antud koormamise ndusolek. Selline
ndusolek on oma olemuselt oluliselt sarnasem hoonestusloale kui varasem vee erikasutusluba ja
seetottu ei peetud vajalikuks selliste ehitiste osas tdiendavalt enam hoonestusloa menetluse
labimine. Seetdttu eelnduga on edaspidi selline ndusolek vordsustatud hoonestusloaga. Seeldbi on
ka vdimalus edaspidi TTJA-1 muudest hoonestuslubadest keelduda, kui veekaabelliiniga
koormatud alale soovitakse teist ehitist.

Eelndu § 2 punktiga 5 muudetakse EhSRS-i § 28 pealkirja.
Paragrahvi pealkiri ajakohastatakse selle sisus tehtavate muudatuste jérgi.

Eelnou § 2 punktiga 6 muudetakse EhSRS-i § 28 1oiget 1.

Eelnduga kavandatud ehitusseadustiku ja sellega seotud seaduste muudatuste kavandatav
joustumisaeg on 2026. aasta esimeses pooles. Selleks hetkeks on planeerimis- ja ehitusseaduse
kehtivuse 10ppemisest ning ehitusseadustiku joustumisest moodunud enam kui 20 aastat ning
ehitusseadustiku joustumisest iile kiimne aasta.

VTK kohaselt on EhSRS-i rakendamine tekitanud kiisimuse, millises ajavahemikus ehitatud
ehitiste nduetele vastavust tuleb kontrollida (EhSRS §-des 27-29 ette ndhtud menetlused) ning
millised ehitised tuleks kanda EHR-i tdiendava kontrollita. EnSRS-i joustumisest alates on olnud
probleemkiisimus, et rakendusseadus ei sitesta tdpset aega, millal peab seadustamise menetlust
kohaldama. Samas on antud tdlgendus, et lisanduetele vastavust on vaja kontrollida eelkdige péarast
planeerimis- ja ehitusseaduse (PES) joustumist ehitatud ehitiste puhul. Varem ehitatud, s.o enne
22.07.1995 ehitatud ehitiste puhul tuleks korrastada ainult registriandmed.”®

Kehtiva diguse kohaselt hinnatakse enne 01.01.2003 piistitatud ehitiste seadustamisel ehitise
ohutust, l1dhtudes ehitamise ajal kehtinud nouetest. Kehtiva EhSRS redaktsiooni seletuskirja
kohaselt peab enne 01.01.2003 odigusliku aluseta piistitatud ehitis vastama ehitise ohutuse
esitatavatele nouetele. Ehitise ohutust hinnatakse ehitise ehitamise ajal kehtivate nduete jargi.
Loige sdtestab nduded, millele ehitisregistrisse kandmata ehitis peab vastama. Eelkdige peab ehitis
vastama mehaanilise vastupidavuse ja stabiilsuse, tuleohutuse, hiigieeni, tervise, keskkonna ning
kasutamise ohutuse nduetele. Nouete sisustamisel tuleb arvestada ehitise ehitamise ajal kehtinud
digusakte, see tihendab, et ndudeid ei tohi sisustada isiku jaoks koormavamalt.”’

76 Sorainen ja Tartu Ulikool sotsiaalteaduslike rakendusuuringute keskus RAKE 2020. Ehitise elukaare
digitaliseerimiseks kohaldamine II ja III etapp, 1k 168.
77 Bhitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise seaduse seletuskiri, 1k 13.
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Ajavahemikul 01.01.2003 kuni 30.06.2015 pistitatud ehitiste seadustamisel hinnatakse ehitise
vastavust ehitusseadustiku § 11 1dikes 2 ja §-s 12 sitestatud nouetele. EhS-1 § 11 1dikes 2 on
esitatud ehitisele esitatavate nduete kataloog. Tegemist on nditliku nduete kataloogiga. Selle
kataloogi esitamine seaduse tasemel annab seaduse jirgijatele teavet sellest, milliseid ndudeid
seadus iildse sisaldab. Seaduses on sitestatud iiksnes objektiivsed ja objektiivselt hinnatavad
noduded. Viidatud 16ikes nimetatud nduete hulgast jddvad vélja subjektiivseid hinnanguid eeldavad
nduded, nagu nduded esteetikale, kasutajate personaalsetest eelistustest lihtuvad nduded jmt.”
EhS-i §-ga 12 seotakse ehitustegevuse eri etapid kontrollimisele suunatud protsessielementidega:
planeering, ehitusprojekt, projekteerimistingimused, ehitusluba, ehitusteatis jne.”’

Eesti Vabariigi pohiseaduse (PS) §-s 10 sitestatud Sigusriigi pohimotte ldhtekoht on valitseja
seotus seadustega ja seega avaliku voimu teostamine seaduslikkuse pdhimotet jargides. Selle sisu
on aga tdnapdeval (vorreldes nt 19. sajandi vormiliste kdsitlustega) mérksa laiem, tdhendades lisaks
seadusliku aluse pohimdttele sisulisi noudeid, nagu diguskindlus, avaliku voimu véérkasutuse ja
suva keeld, vOrdsus seaduse ees ja diskrimineerimise keeld ning juurdepédds ausale
digusemdistmisele (RKUKo 08.06.2009, 3-4-1-7-08, p 26; RKUKm 26.06.2014, 3-2-1-153-13, p
73; RKPJKm 05.02.2008, 3-4-1-1-08, p 3). Oiguskindluse pdhimdte on mitmetahuline, sisaldades
oiguse avalikkuse ja arusaadavuse noudeid, tagasiulatuva mdju keeldu ja diguspirase ootuse ning
usalduse kaitse pdhimdtteid.*

Seaduse rakendamisel on tekkinud kiisimus, millises ulatuses tuleks enne ehitusseadustiku
joustunud ehitiste puhul EhS-1 § 11 10ikes 2 ja §-s 12 sisalduvate nduete tditmist kontrollida.
Niiteks ei ole varem piistitatud ehitisele voimalik {ildjuhul kohaldada parast ehitamist kehtestatud
planeeringutest tulenevaid ndudeid voi muid hiljem kehtestatud seaduse redaktsioonidest
tulenevaid rangemaid ndudeid. Eeltoodu kehtib olukorras, mil varem ehitatud ehitist ei ole hiljem
iimber ehitatud, st ka hiljem tehtud imberehitustodd peavad vastama {imberehitustddde tegemise
ajal kehtinud nduetele.

Seega taandub ndue hinnata ehitise nduetele vastavust ehitamise ajal kehtinud digusaktide kohaselt
oiguse lildpodhimdttele ning EhnSRS-i § 29 16ikes 3 sisalduv viide EhS-i § 11 1dikele 2 ja §-le 12 ei
ole praktikas ennast digustanud. Ndiitena tuleks PES-i ajal ehitatud ehitise nouetele vastavust
hinnata PES-i kohaselt, ehitusseaduse ajal ehitatud ehitise nduetele vastavust hinnata ehitusseaduse
kohaselt ning EhS-i kehtivuse ajal ehitatud ehitise nduetele vastavust EhS-i nduete kohaselt, vilja
arvatud juhul, kui digusnorm on vdrreldes varem kehtinud normiga muutunud leebemaks.

Lisaks tuleb tdheldada, et mida kauem on ehitis looduses eksisteerinud, seda keerulisem on ehitise
pustitamise tegelikku aega ning muid ehitamisega seotud asjaolusid riikliku jirelevalve menetluses
tuvastada. Kui varem piistitatud ehitiste tdpse piistitamisaja tuvastamine voib olla problemaatiline,
sits moodunud kiimnendil piistitatud ehitistega seotut on lisna hdlpsasti voimalik tuvastada Maa-
ja Ruumiameti orto- ja kaldaerofotodelt, kuivord nende kvaliteet on ajapikku muutunud sedavord
heaks. Seega ndhakse eelnduga ette Oigusliku aluseta ehitatud ehitiste nouete iihtlustamine,
juhindudes EhSRS-i §-st 28. Muudatuse tulemusena rakendatakse seni vaid enne 01.01.2003
oigusliku aluseta piistitatud ehitiste seadustamise praktikat koikide enne 01.07.2015 piistitatud

78 Seletuskiri ehitusseadustiku eelndu nr SE 555 juurde, 1k 24.
" Ibid, Ik 27.
80 pghiseaduse kommenteeritud véljaanne, § 10.
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ehitiste seadustamisel. Reegleid muudetakse isikute jaoks soodsamaks, seega on rakendussétte
muutmine diguslikult lubatav.

Ehitisele kasutusdiguse andmisel vaid ehitise ohutust hinnates voib tekkida kiisimus avalike huvide
kaitse kontekstis. Avalike huvide kaitse kontekstis saab eelkdige rddkida ehitiste vastavusest
planeeringutele. Uldjuhul planeeringutele tagasiulatuvat joudu anda ei saa,®! st hiljem kehtestatud
planeeringundudeid ei saa kohaldada enne planeeringu kehtestamist piistitatud ehitisele, eeldusel
et chitisel ei ole pdrast planeeringu kehtestamist tehtud {imberehitustdid. Ka ei vilista
vdljakujunenud kohtupraktika igal juhul kasutusloa andmist echitisele, mis oli piistitatud
digusvastase ehitusloa alusel,®” st kohus moonis, et viheoluline kdrvalekalle planeeringust ei
pruugi ilmtingimata tdhendada, et ehitisele ei ole voimalik kasutusluba anda. Lisaks on kohus
asunud seisukohale, et detailplaneering ei ole 10plik avalik-0iguslik kinnitus, et arendusprojekti
elluviimine vastab koigile noduetele, sh keskkonnanduetele. Mida enam moddub aega
detailplaneeringu kehtestamisest, seda suurem on risk, et uued asjaolud vdivad planeeringu
elluviimise vilistada.?> Ka seadusandja on ette niinud, et pidev asutus vdib tunnistada
detailplaneeringu kehtetuks juhul, kui detailplaneeringu kehtestamisest on moddunud viahemalt
viis aastat ja detailplaneeringut ei ole asutud ellu viima.** See kinnitab omakorda pdhimdtet, et
detailplaneering on vaid lihiaastate ehitustegevuse alus.®® Kuigi tegelikult realiseeritakse ka 90-
ndatel kehtestatud planeeringuid, saab asuda seisukohale, et mida kauem on hoone looduses
eksisteerinud ja mida vanem on planeering, seda ebatdendolisem on planeeringu nduete jirgi
kujundada isiku suhtes Oigusliku aluseta ehitamisest ddrmiselt koormavaid meetmeid, nagu
timberehitamise voi lammutamise ndue.

Seega on riikliku jéarelevalve menetluse kontekstis problemaatiline pikalt looduses eksisteerinud
hoonetele nduete esitamine ja nende proportsionaalsus. Ka riigikohus asunud seisukohale, et juhul,
kui lammutusettekirjutusega ehitised ei ole ohtlikud ning nendest ei 14htu piirnevate kinnisasjade
omanikele piisivat negatiivset moju, ei saa lammutusettekirjutust EhS-1 § 132 15ike 3 punktides 1
ja 2 sétestatud alustel teha. Lammutamine voib olla planeeringule mittevastavuse tottu digustatud
juhul, kui 13bi on kaalutud kdik planeeringu muutmise vdimalused.®® Mida kauem on ehitis
looduses eksisteerinud, seda intensiivsem peab olema riive, et pohjendatud oleks ehitise
timberehitamise voi lammutamise noue. Kui ehitis on aastaid looduses eksisteerinud ja sellele ei
ole reageeritud, siis ei saa eelduslikult esineda sedavord intensiivset avaliku huvi voi isikute diguste
negatiivset riivet, mis ilmtingimata Jigustaks ehitise limberehitamise voi lammutamise ndude
esitamist. Néites on Tartu Linnavalitsus asunud seisukohale, mille kohaselt iile 15 aasta looduses
eksisteerinud kuuriosa seadustamisega ei kaasne negatiivset moju, mis oleks iileméaraselt koormav
ja mida ei ole voimalik vdhendada ega leevendada ka olukorras, kus kuur asus kinnistu piirist 0,9
m kaugusel. Kuuri paiknemisest pohjustatud negatiivset moju on ehituslike meetmetega voimalik
leevendada (tuleohutuse kiisimused).®” Eraldi kiisimus vdib tekkida miljddaladel paiknevatel voi
muinsuskaitselistel ehitistel digusliku aluseta tehtud ehitustddde seadustamisel. Ka juhul kui enne
01.07.2015 odigusliku aluseta tehtud timberehitustdd ei vasta ehitamise ajal kehtinud piirangutele,
ei tdhenda ehitisele kasutusteatise voi kasutusloa andmine seda, et piddev asutus peab igavesti
varasemat limberehitatud olukorda aktsepteerima. Kasutusdiguse andmisel on vdimalik

81 RKHKo, 19.06.2020, 3-17-2766/33, p 21.

82 RKHKo, 05.03.2019, 3-13-385/90, p 14.

8 RKHKo, 05.03.2021, 3-16-245/91, p 24.

8 Planeerimisseadus, RT I, 26.02.2015,3; RT I, 11.06.2024, 12, § 140 1g 1.
85 Ihid, § 124 1g 2.

86 RKHKo, 3-19-2398, 21.11.2022, p17.

87 Tartu Linnavalitsuse 26.06.18 korraldus nr 695.
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korvaltingimustena seada ndudeid, mille kohaselt tuleb ehitise voi selle osa amortiseerumisel viia
ehitis voi selle osa miljoonduetega vastavusse, mis vOib tdhendada ka osa samavéirsega
asendamise keeldu, kui varasemad detailid ei ldhe kokku piirkonnas kehtivate nduetega. Soltumata
korvaltingimuste seadmisest tuleb ehitise hilisemal {imberehitamisel 1dhtuda kehtivatest
piirangutest. Niiteks kui 2005. aastal rekonstrueeriti miljoovéértuslik korterelamu miljoonduetele
mittevastavalt (sdltumata kasutusdiguse olemasolust), tuleb korterelamu uuel rekonstrueerimisel
lahtuda ikkagi kehtivatest miljoonduetest ning tagada ehitamise tulemusena vastavus nendele
nduetele.

Vahemikus 01.01.2003 kuni 01.07.2015 oigusliku aluseta ehitatud ehitiste seadustamisel
kaasnevad planeeringu nduetele vastavuse hindamisega enamasti formaalsed menetlused. Selliseid
menetlusi nimetatakse ka nn fiktiivseteks menetlusteks, mis on vaja ldbida seadusest tulenevate
noduete tditmiseks, kuid mis Idpptulemusena muudatust kaasa ei too. Ka Riigikohus on varem
asunud seisukohale, et vaatamata normi néiliselt imperatiivsele sonastusele ei ole haldusasutus
kohustatud rakendama pohjendamatult koormavaid meetmeid vdi menetlusi, mis ei ole sisuliselt
vajalikud.®® Nagu eespool kirjeldatud, on viidatud vahemikus digusliku aluseta ehitatud ehitiste
puhul sageli planeeringutele mittevastavus marginaalne voi ei too endaga kaasa olulist avalike
huvide vai isikute diguste negatiivset riivet. Siiski ei ole vdimalik nimetatud ehitisele kasutusdigust
anda isegi siis, kui ehitis on ohutu, sest ehitis ei vasta planeeringu nduetele. Seega koostatakse enne
ehitamise seadustamist detailplaneering, projekteerimistingimused voi detailplaneeringut
tdpsustavad projekteerimistingimused, mis ei nde enamasti ette juba looduses eksisteeriva ehitise
lahenduse muutmist, s.o imberehitamist voi lammutamist. Kui menetluse tulemusena 1dpptulemus
el muutu, on tegemist kuluka ja d&rmiselt ebaproportsionaalse menetlusega nii taotleja kui ka
haldusasutuse vaates. Ettepaneku eesmirk on seega lopetada nn fiktiivsete menetlustega seotud
ebamdistlik ressursikasutus ja kiirendada loamenetluste ja planeeringute koostamist.

Teiseks voib ehitisele kasutusdiguse andmisel vaid ehitise ohutust hinnates tekkida kiisimus isikute
oiguste negatiivse riive kontekstis.

Eelndu seadusena joustumise hetkeks on ehitusseadustiku joustumisest moddas enam kui kiimme
aastat. Isikute diguste negatiivse riive kontekstis tuleb hinnata ka tsiviildiguslike nduete esitamise
voimalikkust ja nduete aegumise reegleid. Aegumise moiste on sisustatud tsiviilseadustiku iildosa
seaduses. Selle kohaselt aegub digus nduda teiselt isikult teo tegemist voi sellest hoidumist (ndue)
seaduses sdtestatud tihtaja (aegumistihtaeg) jooksul. Pirast ndude aegumist voib kohustatud isik
keelduda oma kohustuse tiitmisest.” Enamasti on digusliku aluseta ehitamisega teistele isikutele
tekitatud Oiguste negatiivsed riived seotud kahju digusvastase tekitamisega. Kahju digusvastasest
tekitamisest tuleneva ndude aegumistdhtaeg on iildiselt kolm aastat ajast, mil digustatud isik
kahjust ja kahju hiivitama kohustatud isikust teada sai vdi pidi teada saama.”® Uldreeglist loodud
erisuse kohaselt acguvad kahju digusvastasest tekitamisest tulenevad nduded hiljemalt kiimne aasta
mooddumisel kahju pdohjustanud teo tegemisest vOi siindmuse toimumisest’!. Seega on
eelndukohase seaduse joustumise hetkeks enamik enne 01.07.2015 toimunud &igusliku aluseta
ehitamisest tingitud tsiviilnduded aegunud.

8 RKHKo, 3-3-1-23-06, 29.05.2006. p 13.

8 Tsiviilseadustiku iildosa seadus, RT 12002, 216; RT I, 06.07.2023, 98, § 142 1g 1.
% Ibid, § 150 1g 1.

o1 Ibid, § 150 1g 3.
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Seega saab asuda seisukohale, et ehitisele kasutusdiguse andmisel olukorras, kus ehitis on iile
kiimne aasta looduses eksisteerinud ning vdttes arvesse tsiviilnduete aegumist, ei saa eelduslikult
esineda sedavdrd intensiivset isiku diguste riivet, mis ilmtingimata tingiks ehitise imberehitamise
voi lammutamise vajaduse.

Tuleb téhele panna, et alates 01.07.2015 joustus ka praegu kehtiv planeerimisseadus. Riigikohus
on noustunud halduskohtu seisukohaga, mille kohaselt tuleb detailplaneeringut tdlgendada selle
kehtestamise ajal kehtinud Oigusnormide jirgi. Sageli vOib planeeringust tulenevate nduete
sisustamine kehtinud Oigusest ldhtudes olla oluliselt keerulisem, kui on ehitise ohutuse
viljaselgitamine ehitamise ajal kehtinud nduete kohaselt.”? Kui ehitise ohutusega seotud kiisimused
piirnevad ennekdike ehitise mehaanilise vastupidavuse ja stabiilsuse, tuleohutuse, hiigieeni,
tervise, keskkonna ning kasutamise ohutuse nduetele vastavusega (projekti puudumisel
koostatakse ehitise erakorraline audit), tuleb planeeringutele vastavuse hindamisel ldhtuda ka
hoone mahust, korruselisusest jms mddtmetest ning tehnilistest néitajatest. Kuna hoone mdodtude
ja tehniliste nditajate midramise ning arvutamise alused ja kord on alates 01.01.2003 korduvalt
muutunud, on vanemate planeeringute tdlgendamisel esinenud arvukalt tarbetuid vaidlusi (nt kui
varem ei tulnud planeeringutes maa-aluseid korruseid méérata, kas neid vOib planeeringut
tanapédeval realiseerides siiski ehitada; mahu arvutamine laiendamise kontekstis jms). Seega teenib
kavandatud muudatus praktika iihtlustamise huve ka planeerimisvaldkonna vaates, vottes arvesse,
et kehtiva planeerimisseaduse joustumisega muutusid ka planeeringud kvaliteetsemaks. Kehtiv
kord ehitiste seadustamisel on keeruline ja keskmise inimese arusaama kohaselt ebaselge,
labipaistmatu ja prognoosimatu ning sdltub suuresti padeva asutuse kaalutlustest.

Seega on ajavahemikul 01.01.2003 kuni 01.07.2015 Ooigusliku aluseta ehitatud ehitistele
kasutusdiguse andmise {ile otsustamisel eesmérgipdrane ldhtuda ennekdike ohutuse pohimdattest,
hinnates ehitist ehitamise ajal kehtinud ohutusnduete kohaselt. Eelnimetatud asjaoludest tingituna
ndhakse eelnduga ette EhSRS-i § 29 kehtetuks tunnistamine ja eri aegadel Gigusliku aluseta
ehitatud ehitiste seadustamise korra iihtlustamine, 1dhtudes EhSRS-1 § 28 pohimdttest. Korra
iihtlustamine vdhendab péddevate asutuste todkoormust ning muudab seadustamise protsessi
menetlusosalistele kiiremaks, selgemaks ning ldbipaistvamaks. Kiill aga ei saa eeldada, et
seadusandja hakkab ehitise seadustamise ndudeid leevendama iga teatud ajaperioodi moddudes.
Eelndus sisalduv ettepanek menetluste iihtlustamiseks on seotud ennekdike uute ehitustegevust
reguleerivate normide joustumisega. Piddeval asutusel on endistviisi voimalus ja kohustus teha
ritkliku jarelevalvet ilma loata voOi loast hélbivalt tehtud ehitustegevuste iile.

Eelndu § 2 punktiga 7 tiiendatakse EhSRS-i § 28 16ikega 1'.

EhS-i VTK kohaselt tuleks enne 22.07.1995 ehitatud (enne PES-i joustumist ehitatud) ehitiste
puhul korrastada ainult registriandmed.”® Enne PES-i joustumist puudus Eestis riiklikul tasandil
kehtestatud ehitamist reguleeriv digusakt, sh oli kasutusluba reguleerimata. Eelndu koostajale
teadaolevalt reguleerisid enne PES-i kohalikud omavalitsused ehitustegevust oma
haldusterritooriumil oma (ajutiste) ehitusmédrustega. Voimalik oli ka olukord, et mingil ajal ei
olnud ka kohaliku omavalitsuse territooriumil veel ehituméairust kehtestatud. Olukorras, kus
ehitamist ei reguleerinud iikski digusakt, ei saa ehitustegevust lugeda aga oOigusliku aluseta
ehitamiseks.

2 RKHKo, 28.03.2012, 3-3-1-4-12, p 3.5, 21-22.
% Ehitusseadustiku muutmise ja sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise eelndu viljatootamise kavatsus. Juuni
2021, 1k 58.
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Praegu on moned kohalikud omavalitsused asunud seisukohale, et enne 22.07.1995 piistitatud
ehitiste puhul tuleb ehitise diguslikku alust eeldada ning ehitisregistri andmed korrastatakse
andmete esitamise teatise alusel. Seda aga tingimusel, et ehitisel ei ole hiljem tehtud digusliku
aluseta iimberehitustdid. Ka seadusandja on varem oma selgitustes asunud ndukogude ajal
pustitatud ehitiste puhul seisukohale, et juhul, kui puudub teave nn ndukogude ajal ehitatud ehitiste
ehitamist reguleerivate digusaktide voi normide kohta, ei saa véita, et tegemist on ebaseaduslikult
ehitatud ehitisega, vaid tuleks eeldada, et selline ehitis ehitati kooskdlas tolleaegsete normidega, st
ehitamine oli seaduslik. Kui siiski kohalik omavalitsus leiab, et tegemist on ebaseadusliku
ehitamisega, peab ta olema voimeline ka oma otsust pohjendama ja viitama konkreetsetele
normidele, mis nn ndukogude ajal ehitamist reguleerisid, vdi konkreetsetele dokumentidele, mis
nditavad ehitise ebaseaduslikkust. Kindlasti on nn ndukogude ajal ehitatud ehitiste ehitamise
oiguslike aluste tuvastamine juhtumipdhine, kus kohalik omavalitsus saab rakendada
haldusmenetluses uurimispohimotet. Kui ei ole tdestatud ehitamise ebaseaduslikkust, néiteks
puuduvad ehitamise ebaseaduslikkusele viitavad dokumendid, saab ehitise kanda registrisse ning
vajaduse korral mérkida, puuduvad vai ei ole tuvastatud kindlaid andmed selle kohta, et ehitis on
pustitatud digusliku aluseta.

Seega ndhakse eelnduga ette, et enne 22.07.1995 piistitatud ehitiste puhul tuleb digusliku aluse
olemasolu eeldada, vélja arvatud juhul, kui digusaktides on sétestatud teisiti. Kiill aga ei puuduta
see séte kinnistusraamatusse kandmata maal asuvaid ehitisi.

Muudatuse kavandamisel tuleb hinnata selle vastavust PS §-s 12 sisalduvale vordse kohtlemise
pohimottele. PS § 12 Ig-st 1 tuleneb kohustus jargida vordse kohtlemise pdhimdtet seadusi luues
ja neid kehtestades, vaatamata asjaolule, et PS § 12 Ig 1 esimese lause sOnastus vdimaldab
esmapilgul jareldada, et PS nduab vaid seaduste {ihtmoodi rakendamist ja ei iitle midagi selle kohta,
millise sisuga seadusi voib Riigikogu anda. Pohiseaduslik Assamblee oli PS kirjutamisel siiski
seisukohal, et vordsuspdohidigusega tuleb arvestada ka Riigikogul seaduste vastuvotmisel (29.
istungi stenogramm, 03.04.1992. [.. Hanni). Riigikohus on samuti asunud seisukohale, et lisaks
vordsusele seaduste kohaldamisel tuleb sitet tdlgendada ,,0igusloome vordsuse tdhenduses —
seadused peavad ka sisuliselt kohtlema koiki sarnases olukorras olevaid isikuid iihtemoodi*
(RKPJKo 01.10.2007, 3-4-1-14-07, p 13; vt ka RKPJKo 30.09.2008, 3-4-1-8-08 ; RKPJKo
20.03.2006, 3-4-1-33-05, p 26).°* PS § 12 1g-s 1 sitestatud iildine vordsuspdhidigus on lihtsa
seadusreservatsiooniga, seega piiratav igal pdhiseadusega kooskodlas oleval pdhjusel (RKPJKo
31.01.2025, 5-24-26/18, p 63).

Satte kohaselt ei eeldata Oigusliku aluse olemasolu enne 22.07.1995 piistitatud ning
kinnistusraamatusse kandmata maal asuvate ehitiste puhul. Erisuse loomine on médrava tihtsusega
maareformi libiviimisel. Oiguslikul alusel piistitatud, kuid kinnistusraamatusse kandmata maal
pustitatud ehitist, loetakse vallasasjaks, kui seaduses ei ole sétestatud teisiti.

Maareformi ldbiviimisel teostatavad toimingud on otseselt seotud echitise Oiguspirasuse
kiisimusega. Niiteks on ehitise omanikul, kellele kuuluv ehitis on piistitatud diguslikul alusel, kuid
asub maal, mis ehitise omanikule ei kuulu, digus nduda seaduses sitestatud korras hoonestusdiguse
seadmist. Kui eelnduga kavandatav site erisust ei sisaldaks, tekkiksid sellised digused isikutele ka
juhul, kui ehitistel diguslik alus puudub. Seega on erisuse sitestamise legitiimseks eesmérgiks
tagada, et kinnisturaamatusse kandmata maal asuvate ehitiste omanikud ei saaks pohjendamatult

% Aigi Kivioja, Kdrt Muller, Liiri Oja. PShiseaduse kommenteeritud viljaanne, 2020. II peatiikk, § 12. Veebis:
https://pohiseadus.ee/sisu/3483/paragrahv_12
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suuremat eelist, kui need, kellel on ehitis kantud kinnisturaamatusse. Erisus on sobilik, sest ilma
selle erisuseta asetaksime kinnisturaamatusse kandmata maal asuvate -ehitiste omanikud
soodsamasse seisu, kui kinnisturaamatusse kandmata ehitiste omanikud. Eelnduga kavandatava
satte eesmérgiks ei ole maareformi ldbiviimise reguleerimine vaid digusliku aluseta piistitatud
ehitiste seadustamise korra ja praktika iihtlustamine, seega on vastav erisus ka vajalik, et mitte
sekkuda maareformi protsessi. Kuna peale maakorralduslike kiisimuste lahendamist on koikidel
isikutel voimalik vastavale digusliku aluse eeldusele tugineda vordsetel alustel, siis on vastav erisus
ka mdddukas ning ei riiva ilemédéraselt isikute digusi.

Kuna PS § 12 lg 1 tagab eelkdige oOigusliku vordsuse (kdik on seaduse ees vordsed), oleks
nimetatud sittega raske kokku sobitada nduet luua ebavordseid olukordi, ehkki see tdhendaks
teatud gruppide soodsamat kohtlemist. Seetdttu peaks ndue soodustusele (erinevale kohtlemisele)
tuginema mitte § 12 lg-le 1, vaid mdnele muule PS séttele, mis digustab ebavordsete olukordade
loomist.”® Ennekdike kaitseb eelnduga kavandatav erisus PS §-s 32 sitestatud omandi puutumatuse
pohimdtet. Juhul, kui kinnistusraamatusse kandmata maal asuvate ehitiste puhul diguslikku alust
eeldada, voib see kaasa tuua isikute, kellel on seadusest tulenev digus nduda maa tagastamist voi
hoonestusdiguse seadmist, diguste ebaproportsionaalse riive.

Kuna eelnduga kavandatav site ja séttes sisalduv erisus kaitseb ennekdike omandi pohidigust ning
tagab maareformi sujuva ja torgeteta ldbiviimise, ei riiva see ebaproportsionaalset pdhiseaduse §
12 satestatud vordse kohtlemise pohimotet ja seega on pohiseadusega kooskdlas.

Eelnou § 2 punktidega 8 ja 9 tiiendatakse EhSRS-i § 28 loikeid 2 ja 3.
Paragrahvi 28 1digetele 2 ja 3 lisatakse viited eelnduga lisatavale § 28 1dikele 1'.

Eelndu § 2 punktiga 10 tiiendatakse EhSRS-i § 28 10iget 5.

PS-i §-s 10 sdtestatud digusriigi pdhimdtte ldhtekoht on valitseja seotus seadustega ja seega avaliku
voimu teostamine seaduslikkuse pohimdtet jérgides. Selle sisu on aga tdnapédeval (vorreldes nt 19.
sajandi vormiliste kasitlustega) mirksa laiem, sisaldades lisaks seadusliku aluse pdhimottele
sisulisi ndudeid, nagu diguskindlus, avaliku voimu vairkasutuse ja suva keeld, vordsus seaduse ees
ja diskrimineerimise keeld ning juurdepiis ausale digusemdistmisele (RKUKo 08.06.2009, 3-4-1-
7-08, p 26; RKUKm 26.06.2014, 3-2-1-153-13, p 73; RKPJKm 05.02.2008, 3-4-1-1-08, p 3).
Oiguskindluse pdhimdte on mitmetahuline, sisaldades diguse avalikkuse ja arusaadavuse ndudeid,
tagasiulatuva mdju keeldu ja diguspirase ootuse ning usalduse kaitse pdhimdtteid.”®

Oiguskindluse pdhimdttest tuleneva digusakti tagasiulatuvast keelust lihtudes ei ole ka varem
ehitatud ehitiste puhul pohjendatud hilisemates Oigusaktides kehtestatud rangemate nduete
kohaldamine. Kui digusnorm on muutunud vorreldes ehitise ehitamise ajaga leebemaks, tuleb
ehitise nduetele vastavuse hindamisel kohaldada eelnevale vastupidiselt just leebemat normi.

Eelnou § 2 punktiga 11 muudetakse EhSRS-i § 28 1diget 6.

Oigusselguse huvides tdpsustatakse normis, et ehitise ohutuse hindamiseks vdetakse aluseks
ehitamise aluseks olev ehitusprojekt. See tdhendab, et ehitamise ajal on ehitusprojekt jdéinud nn
sahtlisse ning ehitusdigust ei asutud taotlema. Kehtiva sétte eesmirgiks ei ole ebaseaduslikult
ptistitatud ehitise puhul suunata kehtivate nduete kohase ehitusprojekti koostamisele. Kui ehitamise

% Kivioja, A., Muller, K., Oja, L. PGhiseaduse kommenteeritud viljaanne, 2020. 11 peatiikk, § 12. Veebis:
https://pohiseadus.ee/sisu/3483/paragrahv_12
% Pghiseaduse kommenteeritud viljaanne, § 10.
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aluseks olnud ehitusprojekt puudub, asendatakse see ehitise erakorralise auditiga. Uhtlasi
tdpsustatakse sittes, et ehitise erakorraline audit asendab ka ehitusdokumente. Juhul, kui ehitise
erakorralise auditi tulemusena selgub ehitise ohutus ning tdiendavate ehitustodde teostamine ei ole
vajalik, ehitusdokumente ei koostata.

Eelndu § 2 punktiga 12 tunnistatakse EhSRS-i § 29 kehtetuks.
Vaata EhSRS-1 § 29 kehtetuks tunnistamise pohjenduste kohta seletuskirja EhSRS-i § 28
muudatuste juures.

Eelndu §-ga 3 muudetakse riigiloivuseadust (RLS).

Eelndu § 3 punktiga 1 muudetakse RLS-i § 331! 16iget 1.

Kehtiv sonastus voimaldab tolgendust, mille kohaselt tuleb elamut teenindava abihoone ehitusloa
taotluse ldbivaatamise eest tasuda riigildivu suuremas maiidras, kui ndutakse elamu voi seda
teenindava rajatise puhul. Sellist tdlgendust ei saa pidada mdistlikuks, kuna elamut teenindava
abihoone loamenetlus ei saa olla koormavam, kui on elamu oma. Kuivord ehitise moiste sisaldab
nii hooneid kui ka rajatisi, asendatakse 15ikes 1 rajatise moiste ehitise mdistega. Muudatus tagab
Oigusselguse ja nduete lihetaolise kohaldamise.

Eelndu § 3 punktiga 2 muudetakse RLS-i § 331° 16iget 1.

Kehtiv sonastus voimaldab tdlgendust, mille kohaselt tuleb elamut teenindava abihoone kasutusloa
taotluse ldbivaatamise eest tasuda riigildivu suuremas mdiiras, kui ndutakse elamu voi seda
teenindava rajatise puhul. Sellist tdlgendust ei saa pidada mdistlikuks, kuna elamut teenindava
abihoone loamenetlus ei saa olla koormavam, kui on elamu oma. Kuivord ehitise moiste sisaldab
nii hooneid kui ka rajatisi, asendatakse loikes 1 rajatise moiste ehitise moistega. Muudatus tagab
digusselguse ja nduete lihetaolise kohaldamise.

Eelnéu § 3 punktiga 3 tunnistatakse RLS-i § 331¢ kehtetuks.

Arvestades ehitisregistri voimalusi, ei tohiks digusliku aluseta ehitise ehitisregistrisse kandmine
olla tdnapéeval oluliselt koormavam, kui on ehitusseadustikus sétestatud teatise voi loa registrisse
kandmine. Seega ei ole enne ehitusseadustiku joustumist ebaseaduslikult ehitatud ehitiste
ehitisregistrisse kandmisel 500-eurose riigildivu ndudmine enam pohjendatud ning see ndue voib
olla ajapikku omandanud karistusliku iseloomu. Seetdttu tunnistatakse see séte kehtetuks.

Eelnou §-ga 4 muudetakse ruumiandmete seadust (RAS).

Eelndu § 4 punktiga 1 tiiendatakse RAS-i § 55 16ikega 4'.

Loige lisatakse seetdttu, et moningatel juhtudel, niiteks riigikaitselised ja julgeolekuasutuste
objektid, viljastab ehitusloa, ehitisteatise vdi muu dokumendi TTJA. Kuna nendeks loa,
ehitisteatise voi muu dokumendi véljastamine EHR-is on EhS-i volitusnormide alusel antud TTJA-
le ning asjakohaste dokumentide menetlemise protsessid on lahutamatult seotud ka koha-aadressi
madramisega, on otstarbekas anda nendel juhtudel ka volitusnorm kdnealustele objektidele koha-
aadresside médramiseks. Selleks kiisib TTJA enne kohaliku omavalitsuse arvamust. Kui kohalik
omavalitsus kiimne pédeva jooksul arvamust ei avalda, saab TTJA -ehitusloa vOi -teatise
véljastamisega edasi minna.

Tarbijakaitse ja Tehnilise Jarelevalve Ametil on volitusnormi kohaselt digus EHR-is menetlusi labi
viia jargmistel juhtudel:
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1) riigi eriplaneeringu alusel rajatavate hoonete ehitus- ja kasutusload (EhS § 39 1g 2 ja § 51 Ig 2);
2) kui ehitusloa taotlusega esitatav ehitusprojekt sisaldab ehitisi, mille kohta on ehitus- ja
kasutusloa andmine riigi ja kohaliku omavalitsuse tiksuse padevuses (EhS § 39 1g 3 ja § 51 Ig 3);
3) kui ehitusloa taotlusega esitatav ehitusprojekt sisaldab ehitisi, mille kohta on ehitusloa andmine
mitme riigiasutuse padevuses (EhS § 39 1g 4 ja § 51 Ig 4);

4) raudteerajatiste ehitusteatised ja -load ning kasutusteatised ja -load (EhS § 89 ja § 90);

5) avalikus veekogus kaldaga piisivalt {ihendamata echitiste echitusteatised ja -load ning
kasutusteatised ja -load (EhS § 106 1g 2, § 107 1g2,§ 1101g 2, § 111 1g 2);

6) riigikaitselise ja julgeolekuasutuse ehitise ning riigipiiri taristu ehitusteatised ja -load (EhS § 118
g 1ja?2).

Eelndu § 4 punktiga 2 tiiendatakse RAS-i § 55 loigetega 6 ja 7.

Paragrahvi 55 10ike 6 lisamine on tingitud vajadusest tagada avalikes huvides tehtavate
maakorraldustoimingute kidigus tekkivatele maaiiksustele koha-aadressid ka juhul, kui sellise
maakorraldustoimingu tegemiseks puudub kohalikul omavalitsusel huvi. Riigi avaliku huvi
teostamine ei saa soOltuda kohaliku omavalitsuse tahtest, samuti ei ole pdhjendatud sellise
menetlusega viivitamine. Maa- ja Ruumiamet on ADS-i infosiisteemi vastutav todtleja ja esitab
samas infosiisteemile andmeid maakatastris toimuvate andmete muudatuste kohta. Uhtlasi esitab
Maa- ja Ruumiamet andmeid ka maakatastris avalikes huvides tehtavate maakorraldustoimingute
kéigus tekkivate maatiksuste kohta. Avalikes huvides tehtavatesse maakorraldustoimingutesse on
kaasataud ka kohalik omavalitsus. Kui kohalik omavalitsus koha-aadressi vaatamata Maa- ja
Ruumiameti teavitusele ei mééra, teeb seda Maa- ja Ruumiamet kui ADS-i infosiisteemi vastutav
tootleja ise, et tagada objekti leidmine.

Paragrahvi 55 lisatakse 1dige 7 maakorraldusseaduse 4. jaos sitestatud riigi maakorralduse
eriregulatsiooni alusel. Selle eesmérk oli vabastada kohalik omavalitsus lisanduvast
tookoormusest, arvestades iiksiti seda, et riigi maakorraldustoimingu puhul ei ole pdhjendatud
menetlusse kaasata kohalikku omavalitsust iiksnes koha-aadressi maddramiseks. MaaKS-1 § 292
16ike 2 jérgi kohaldatakse Maa- ja Ruumiametile vdi tema volitatud isikule kohaliku omavalitsuse
vOi tema volitatud isiku kohta viidatud seaduses sitestatut. Seega teeb riigi maakorralduse
menetluses Maa- ja Ruumiamet koik otsused, mis MaaKS-i kohaselt on KOV-i padevuses. Kuivord
maakorraldustoimingu kdigus moodustatakse uutes piirides katastritiksused, siis neile saab koha-
aadressi mddrata ADS-i infosiisteemi vastutav tootleja. Kohaliku omavalitsuse kaasamine riigi
maakorralduse menetlusse ainult koha-aadressi médramiseks pohjustaks liigset biirokraatiat, sest
tegemist ei ole sisulise menetlustoiminguga, vaid formaalse ndude tditmisega, mida on vdimalik
tdita ka riigi tasandil. Kohalikul omavalitsusel on soovi korral vdimalik avaldada oma arvamust
kiimne pédeva jooksul alates sellest, kui ADS-i infosiisteemi vastutav tootleja arvamust kiisib. Kui
aga kohalik omavalitsus arvamust ei avalda, siis see ei takista riigi maakorraldusega edasi
minemast ja ADS-i infoslisteemi vastutav tootleja saab aadressi médrata ilma kohaliku
omavalitsuse arvamuseta. Sellega tagatakse tihelt poolt kohalikule omavalitsusele voimalus
seisukoha avaldamiseks, kuid teisalt on vdimalik menetlusega edasi minna, kui kohalik
omavalitsus on passiivne. Aadressitoimingud, sh koha-aadressi médramine, on RAS-i
reguleerimisalas, mistdttu tuleb koha-aadressi midramise padevus riigi tehtavaks
maakorraldustoiminguks sdtestada just RAS-is, mitte aga MaaKS-is.

Eelnou §-ga S muudetakse veeseadust (VeeS).
Eelnou § 5 punktiga 1 tunnistatakse kehtetuks veeseaduse paragrahvid 283 ja 284.
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Tegemist on tehnilise muudatusega. VeeS § 283 ja § 284 on hoonestuslubade andmist puudutavad
rakendussitted, mis oleks tulnud ajakohastatud kujul EhSRS-i iile viia koos VeeS-i hoonestusloa
regulatsiooni viimisega EhS-i. Sétted on kdesoleva eelnduga viidud EhSRS-i ja tipsem selgitus on
esitatud kdesoleva eelndu § 2 punktis 4.

4. Eelndu terminoloogia
Eelndus jirgitakse olemasolevat terminoloogiat.

5. Eelnou vastavus Euroopa Liidu 6igusele

Eelndu peatiikk 11 ,,Tee* ei ole seotud Euroopa Liidu diguse iilevotmisega, kuid sisaldab Euroopa
Liidu digusega seotud parandusi.

EhS-i § 102 ning majandus- ja taristuministri 2. juuli 2015.a madrus nr 83 , Liiklusohutuse
auditeerimise tingimused ja nduded auditi tegemisele* reguleerivad tee voi tee koosseisu kuuluva
rajatise ehitusprojekti projektlahenduse siistemaatilist ja tehnilist kontrollimist tee kavandamisest
kuni selle kasutuselevotmiseni. Liiklusohutuse audiitorile tunnistuse véljastamise kohustus tuleneb
direktiivist 2008/96/EU, mille kohaselt liikmesriigid tagavad, et liiklusohutuse audiitoritel on
padevust tdendav tunnistus.

Eelndu § 1 punktiga 29 tuuakse seaduse tasemele Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiivist
2008/96/EU, 19.11.2008, teetaristu ohutuse korraldamise kohta®’ tulenev kvalifikatsiooni
toendamise ndue, mis on voetud iile médruse nr 61 ,, Kvalifikatsiooni tdendamise ndudega ehituse
tegevusalade tdpsem jagunemine* § 7 1dikega 2, sest méddruse volitusnorm ei voimalda tegelikkuses
seda kohustust seada. Lisaks muudetakse ka viie aasta nGue seitsmele aastale, sest see vastab ka
kutsetunnistuste kehtivusajale.

EhS § 92 1ikes 10 sitestatakse valdkonna eest vastutavale ministrile volitusnorm URO Majandus-
ja Sotsiaalndukogu poolt nimetatud teedevdrku ja iileeuroopalise teedevorku kuuluvate teede
asukohtade madramiseks Eesti territooriumil.

Otsekohalduva Euroopa Parlamendi ndukogu miirusega (EU) nr 2024/1679, milles kisitletakse
liidu suuniseid iileeuroopalise transpordivorgu arendamise kohta ning millega muudetakse méérusi
(EL) 2021/1153 ja (EL) nr 913/2010 ja tunnistatakse kehtetuks maarus (EL) nr 1315/2013 (ELT L,
2024/1679, 28.6.2024), ning URO Majandus- ja Sotsiaalndukogu kehtestatud rahvusvaheliste
teede marsruudid on esitatud linnade ja sihtpunktide tipsusega ning ei késitle marsruutide
paiknemist linnade ja asulate sees. Seega on rahvusvaheliste teede asukohad linnades ja asulates
oigusakti voi muu digusi ja kohustusi kehtestatava dokumendiga midramata. Rahvusvahelised teed
on suure litkluskoormusega ja funktsionaalse tdhtsusega maanteed voi magistraaltinavad, millele
on kehtestatud erinduded (nt EhS-i §-s 102 on tiiendatud liiklusohutusmeetmed iileeuroopalisel
teedevorgul). Uleeuroopalise teedevorgu teede arendamisel on vdimalik kasutada ka Euroopa Liidu
erinevaid rahastamisallikaid. Kuivord tegemist on rahvusvaheliste teedega, siis nende asukohad ja
nende kohta kéttesaadava teabe olemasolu on véga oluline rahvusvahelisele liiklusele ning ka
muudele liiklejatele. Seetdttu on viga téhtis méadrata kindlaks rahvusvaheliste teede asukohad ja
tagada selleks vajalik digusselgus. Uleeuroopalise teedevdrgu teede asukohti on iiritatud asulates

%70J L 319, 29/11/2008, 1k 59—67
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madrata ,, Transpordi Arengukavas®, kuid valdkonna arengut suunav strateegiline dokument ei ole
digusnorm ega ole vdimeline tagama selleks vajalikku ldbipaistvat menetlusprotseduuri.

6. Seaduse mojud

Ehitustodde tellija ja ehitise omanik vaib olla igatiks, kellel on sobiv krunt vdi olemas ehitamist
voimaldav asjadigus ja soov ehitada. Seega on sihtriihm laiemalt kogu ehitussektor ning puudutab
samuti hoonestatud kinnisvara omanikke ja kasutajaid, kinnisvaraarendajaid, projekteerimis- ja
ehitusettevotjaid, korrashoiuteenuste osutajaid, vdorgurajatiste kaudu teenuste osutajaid.
Spetsiifilisemalt mojutab eelndus vilja pakutud muudatused haldusmenetlust ning jérelevalvet
tegevaid padevaid asutusi.

Sihtriihma saab iildistatult jagada kolmeks:
e cradiguslikud juriidilised isikud (ettevotted, mis kuuluvad ehitussektorisse voi on seotud
ehitustegevusega);
o fiiiisilised isikud;
e avalik sektor (kohalikud omavalitsused ja riigiasutused (TTJA, PA, KeA, Terviseamet,
Transpordiamet, Muinsuskaitseamet ning Pollumajandus- ja Toiduamet)).

Majandustegevuse andmete pinnalt on keeruline médratleda eelndu muudatustest puudutatud
eradiguslike juuriililiste isikute indikatiivset arvu, kuna ehitusvaldkond on tihedalt pdimunud véga
paljude teiste valdkondadega. Siiski saab puudutatud isikute hulka pidada suureks. Tartu Ulikooli
sotsiaalteaduslike rakendusuuringute keskus RAKE on MKMi poolt tellitud uuringus
»Ehitussektori tootlikkuse, lisandvidirtuse ja majandusmdju analiiiisis* (edaspidi ehitussektori
tootlikkuse uuring) vélja toonud ehitussektori olulisuse tihiskonna sotsiaalmajanduslikus arengus:
14bi ehitusalaste tegevuste loovad valdkonna ettevotted rikkust, mis moodustab ligikaudu 6% ja
koosmdjus kinnisvarasektoriga 16% sisemajanduse kogutoodangust (SKPst). Ehitusvaldkond loob
uusi todkohti, toetab majanduse jétkusuutlikku arengut ning selle kaudu on vdimalik adresseerida
regionaalseid, sotsiaalseid, kliima, kultuuripirandi ning energeetikaga seonduvaid viljakutseid®®.

Ehitusdiguse reguleerimisala piiravad eelkdige pohiseadusest tulenevad sotsiaalse ja
demokraatliku digusriigi pohimdte (PS-i § 10), diguste ja vabaduste piiramise keeld (PS-1 § 11),
ettevotlusvabadus (PS-i § 31), omandipdhidigus (PS-i § 32), keskkonna sddstmise pdhimote (PS-i
§-d 5 ja 53) ning kohalike omavalitsuste universaalpddevuse pohimote (PS-i § 154). Ehitusdiguse
ajakohastamine aitab tagada iihesuguste pohimotete kehtivuse nii ehitiste kui ka ehitamise suhtes,
mis annab omakorda aluse ehitusseadustiku iihe olulisema eesmérgi, ohutuse tagamise tiitmisele.
Kavandatavad muudatused jddvad pohiseaduse raamesse.

Voimalikke mitteregulatiivseid lahendusi on kaalututud uuringu kdigus ning VTK-s esitati vaid
sellised uuringus tuvastatud probleemide kisitlused, milleks tuleb muuta kehtivat digust. Valdavalt
on mitteregulatiivsed lahendused seotud EHR-i ja e-ehituse platvormi pideva arendamise ja uute
teenuste véljatootamisega. Samuti on voimalik avalikkuse teavitamist parandada valdkonna
standardite ja tehniliste normide kéttesaadavuse parandamisega EHR-is ja e-ehituse platvormil.
Lisaks on eelnduga ette ndhtud muudatuste pohjalikuma mdjuanaliiiisiga vdimalik tutvuda eelndu
VTK-s ja uuringus.

%8 Ehituse pikk vaade 2035. 7 suurt ssmmu. Veebis: https:/mkm.ee/sites/default/files/documents/2022-
03/Ehituse%20pikk%20vaade%202035.pdf
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Eelnduga ei kavandata olulise mdjuga muudatusi.

6.1. EhS-i iildnouded ja moéisted

6.1.1. Sihtriihm

Ehitusvaldkonnas tegutsevad eradiguslikud juriidilised isikud, fiitisilised isikud, avaliku sektori
asutused (KOV-id, riigiasutused).

6.1.2. Avalduv moju

EhS-i iildnduete ja mdistete tdpsustamisega ei ndhta ette kehtiva EhS-i redaktsiooni olemuslikku
muutmist. EhS-i iildnduete ja mdistete tdpsustamisel keskendutakse seadustiku rakendamisel
ilmnenud liinkade ja vastuolude kdrvaldamisele. Peamiselt holmavad muudatused EhS § 4 Ig 3
sdtestatud iimberehitamise moiste, EhS § 11 sdtestatud ehitisele esitatavate nouete ning EhS § 19
ning 20 sdtestatud omanikujdrelevalve regulatsiooni tdpsustamist.

EhS § 4 lg 3 sisalduvate mdistete tdpsustamisega vastavalt seadusandja esialgsele tahtele
muudetakse ehitustoode liigitamine ja seeldbi menetlusliigi valik lihtsamaks (selgitatakse, et
tehnostlisteemi paigaldamise, muutmise vOi asendamisega ei pea kaasnema ilmtingimata ehitise
vilisilme muutust, et tegu oleks limberehitamisega).

EhS § 11 ehitistele esitatavate nduete tdpsustamisel on ldhtutud Euroopa Parlamendi ja noukogu
madrusest (EL) 2024/3110, 27. november 2024, millega sétestatakse ehitustoodete iihtlustatud
turustusreeglid ja tunnistatakse kehtetuks méérus (EL) nr 305/2011. Ehitusseadustiku koostamisel
voeti ehitisele esitatavate nduete kehtestamisel aluseks kehtinud ehitustoodete mééruse lisas 1
sdtestatud nduded. Kehtinud ehitustoodete madrus esitab nduded ehitustoodetele 10ppeesmairgi
kaudu. Ehitisele esitatavatel nduetel on otsene mdju ka ehitises kasutatavate ehitustoodete nduetele.
Ehitises kasutatav ehitustoode peab vdimaldama ehitisel vastata nduetele®. Kuivord ehitustoodete
madrus on Euroopa Liidu riikidele otsekohalduv ning ehitustoodete kaudu peavad ehitised
16pptulemusena vastama ehitustoodete méédruse lisa 1 nduetele, on Odigusselguse tagamiseks
otstarbekas ajakohastada EhS-i1 § 11 106ike 2 loetelu.

EhS § 19 ja 20 muudatused omanikujirelevalve regulatsioonis juhinduvad kehtivast ning valdavalt
juurdunud praktikast. Muudatusega tdpsustatakse, et omanik vdib viljaspool majandus- ja
kutsetegevust ka omanikujérelevalvet teha, ilma, et ta peaks selleks oma kvalifikatsiooni tdendama
vastava péddevustunnistusega. Nimetatud muudatuste elluviimisel suureneb Oigusselgus ning
ithtlustub ehitusdiguse rakendamise praktika kogu riigis.

Uldjoontes viheneb muudatuste tulemusena nii avaliku sektori asutuste kui ka fiiiisiliste ja
juriidiliste isikute koormus, kiirenevad loamenetlused ning pideval asutusel viheneb vdimalus
suvaotsusteks. To0koormus voib piddevates asutustes vihesel méiéral suureneda iiksnes jérelevalve
tegemiseks ajutiste ehitiste seadustamise muutunud korra tottu.

Nimetatud muudatustega kaasnevate ebasoovitavate mojude risk on tildiselt véike. Ajutiste ehitiste
seadustamise muudetud korra ebasoovitavate mojude risk on keskmine, st voib tekkida oht, et
soovitakse piistitada detailplaneeringu sihtotstarbele mittevastava kasutusotstarbega ehitis
lootuses, et seda saab alaliselt sdilitada. Selle riski maandamiseks peab KOV tegema selliste
ehitiste iile jérelevalvet ja nende tegevust toetavana nihakse EHR-is ette teavitamise rakenduse

% Seletuskiri ehitusseadustiku eelndu 555 SE juurde, 1k 26.
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loomine, mis edaspidi annab teada kasutamisaja 10ppemisest. Samas tuleb votta arvesse, et ajutiste
hoonete mdju iildsusele saab nende hulka arvestades olla viike. Uhtlasi saab ajutise ehitise
paindlikuma regulatsiooni positiivset moju pidada suuremaks (suureneb nn maa vahekasutuse
voimalus, mis teadliku 1dhenemise korral rikastab ruumi), kui on voimaliku ebasoovitavate mojude
riski realiseerumise moju.

6.2. Kvaliteetse ruumi aluspohimotted

6.2.1. Sihtrithm

Ehitusvaldkonnas tegutsevad eradiguslikud juriidilised isikud, fliiisilised isikud, avaliku sektori
asutused (KOV-id, riigiasutused).

6.2.2. Mojud

Pelgalt seadustiku eesmérgi muutmisel ei avaldu iilalnimetatud {ihiskonnagruppidele suurt mdju,
kuna tegu on abstraktse normiga. Normi majanduslik moju voib avalduda ehitusseadustiku § 13 Ig
1 sisalduva sobivuse mdiste avamisega. Seadusandja esialgne tahe sobivuse mdiste sdtestamisega
ehitusseadustikus on olnud subjektiivsete eesmdrkide tditmisele suunamine, nagu sobivus
imbritsevasse keskkonda ja sotsiaalne toimivus. Uhest kiiljest on tegu planeeringuliste
tingimustega, teisalt on vdimalik projekteerimist suunata ja kontrollida ka ehitusloa ja teatud
juhtudel ka projekteerimistingimuste kaudu.

Ettepanekul on positiivne moju regionaalarengule, loodus- ja elukeskkonnale (mdju piirkondade
elanike heaolule, teenuste kvaliteedile ja kittesaadavusele, ettevotluskeskkonnale, piirkonnade
kultuurilisele eripdrale), kuna eelduslikult voiks ettepanek parandada erinevate piirkondade elu- ja
ehitatud keskkonna kvaliteeti ning nende elanike heaolu.

Niiteks voib keskkonnasééstlikkuse pohimdtte tdiendamine mdjutada positiivselt loodus- ja
elukeskkonda, kuna eelduslikult voiks ettepanek parandada erinevate piirkondade elu- ja ehitatud
keskkonna kvaliteeti, nende elanike heaolu ning tagada keskkonnatingimustega arvestamise
ehitusvaldkonna menetlustes.

EhS § 13 tdiendamine kvaliteetse ruumi kriteeriumitest l&htudes vdimaldab olemasolevat sobivuse
kriteeriumit paremini kohaldada. Eelndukohase seaduse peamine eesmérk on juhtida ehitusprojekti
koostaja tdhelepanu seadustikus sidtestatud nn pehmetele véirtustele, mida ehitusprojekti
koostamisel tuleb arvesse votta.

Muudatused voivad tervikuna suurendada ettevotete ning iiksikisikute halduskoormust, kui nad
peavad hakkama detailsemalt pShjendama, kas nad on EhS-i rakendamisel jérginud sobivuse
kriteeriumit. Ettepanek voib seetottu suurendada ka haldusasutuste tookoormust (KOV-id, TTJA,
TRAM). Ametnike tookoormus voib kasvada, sest sobivuse kriteeriumi avamine voib suurendada
selliste kontrolli vajavate asjaolude nimekirja, mida tuleb kaalutlusdiguse alusel hinnata. Samas
teiselt poolt annab see ametnikele ette konkreetsemad kriteeriumid selle hindamiseks.

Kvaliteetse ruumi kriteeriumite hindamisel ja rakendamisel tuleb jargida kriteeriumite elluviimise
maksumuse ja saadava kasu suhet. Vastasel juhul voib tekkida ebasoovitav moju, kuna lisanduded
voivad tdsta kinnisvara hinda ning vdhendada selle kittesaadavust. Ebasoovitavate mdjude
esinemise toendosust aitaks leevendada padevate asutuste ja sektori koolitamine kvaliteetse ruumi
kriteeriumite kohaldamises (nt MARU poolt), koostada EhS-is ja PlanS-is sisalduvate kvaliteetse
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ruumi kriteeriumite rakendamise juhend, sh kaaluda PlanS-is sisalduva volitusnormi alusel
méidruse andmist planeerimise pdhimdtete (sh kvaliteetse ruumi pdhimdtete) rakendamiseks.

6.3. Projekteerimistingimused

6.3.1. Sihtriihm

Ehitusvaldkonnas tegutsevad eradiguslikud juriidilised isikud (peamiselt projekteerijad,
planeerijad) ja avaliku sektori asutused (KOV-id, riigiasutused).

6.3.2. Mojud

Sarnaselt EhS-i {ildnduete ja mdistete tipsustamisele ei ndhta seadusega ette ka
projekteerimistingimuste andmise korra olemuslikku muutmist. Projekteerimistingimustega
antakse seadustikus ette ndhtud juhtudel ehitusprojekti koostamiseks vajalikud 1dhteandmed, mis
vormistatakse haldusaktina. Projekteerimistingimusi saab pidada ehitusloa eelhaldusaktiks, mille
diguslik tihendus ammendub ehitusloa andmisega'®.

Siiski muudetakse projekteerimistingimuste andmine paindlikumaks. Muudatustega néhakse ette
vOimalus anda projekteerimistingimusi pdhjendatud juhul ka EhS-1 § 26 16ike 2 punktides 1 ja 2
nimetamata juhtudel. Uhtlasi nihakse ette vdimalus tdpsustada projekteerimistingimustega
iildplaneeringut muutvat detailplaneeringut osas, millega detailplaneering iildplaneeringut ei
muuda.  Lisaks luuakse  vdOrreldes  kehtiva  seadustikuga  vdimalus  tépsustada
projekteerimistingimustega  koiki detailplaneeringus késitletud teemasid, mitte ainult
ehitusloakohustusliku ehitise voi olulise avaliku huviga seotut.

Teiseks tdiendatakse EhS § 27 1g 4 toodud loetelu, milles sétestatakse tingimused, mille ulatuses
on voimalik detailplaneeringut projekteerimistingimustega tépsustada. Loetelu tdiendatakse
ehitisealuse pinna ja korruste arvu ning abihoonete arvu tidpsustamise voimalusega. Lisaks on
voimalik detailplaneeringus sitestatud hoonestusala ja korgust senise 10% asemel vdimalik
tdpsustada kuni 15% esialgsest lahendusest. Kavandatava muudatustega véheneb eelduslikult
detailplaneeringute muutmise voi uute detailplaneeringute algatamise vajadus tingimuste osas, mis
tegelikkuses ei too kaasa detailplaneeringu olemuslikku muutmist.

Kolmandaks kaotatakse detailplaneeringut tdpsustavate projekteerimistingimuste andmisel avatud
menetluse labiviimise kohustus. Kuivord detailplaneeringut tipsustavate projekteerimistingimuste
andmisel on mojutatud isikute ring viiksem, padeval asutusel on voimalik asjassepuutuvad isikud
ning asutused menetlusse kaasata ning reeglina ei kaasne tingimuste tapsustamisega olulist moju,
el ole avatud menetluse 1dbiviimine alati pohjendatud.

Projekteerimistingimuste andmise korra paindlikumaks muutmisega halduskoormus enamjaolt
viheneb. Eeskitt vdheneb halduskoormus olukorras, kus uue detailplaneeringu koostamise voi
detailplaneeringu osaliselt v0i1 tervikuna kehtetuks tunnistamise asemel on vdimalik
detailplaneeringut  projekteerimistingimustega  téipsustada.  Uhtlasi  loob  alus anda
projekteerimistingimusi ka seaduses méératlemata juhtudel eelduse, et ehitamiseks loa saamine
lihtsustub, sh védheneb loa saamiseks kuluv aeg. Ebasoodsa mdjuna on ette niha moningast
tookoormuse kasvu projekteerimistingimuste andmiseks padevates asutuses, kuna nad peavad
hakkama kaalutlema seda, millistel seni seaduses nimetamata juhtudel on projekteerimistingimuste
andmine pohjendatud. Samas on pédevatel asutustel voimalik aega kokku hoida &igusliku
tdhenduseta menetlusviliste toimingute pealt (nt eskiisi menetlemine) ning seada ehitamiseks

100 RKHK o, 20.06.23, 3-20-19/61, p 18.
83



tingimused Oiguspdrasel viisil ehk projekteerimistingimustega. Nimetatud muudatustega
kaasnevate ebasoovitavate mdjude esinemise risk on siiski viike. Uhtlasi kaalub ehitusloa saamise
protsessi kiirenemise positiivne moju liles mdningase ebasoodsa mdju, mis vdib lisanduva
kaalutlemisvajaduse tottu ilmneda.

Suureneda vaib ka TTJA koormus koikide ehitiste menetlemise kohustusest, kui ehitatakse riigi
eriplaneeringu alusel. Kiill aga on see koormus pigem vdhene, sest riigi eriplaneeringud ei ole
tavapdrased ega sagedased. Samas vidheneb TTJA koormus, kui menetletakse vaid riigitee riigi
eriplaneeringut. Sellisel juhul on TTJA vaid kooskdlastav asutus.

6.4. Ehitusteatis ja ehitusluba

6.4.1. Sihtrithm

Ehitusvaldkonnas tegutsevad eradiguslikud juriidilised isikud, fliiisilised isikud, avaliku sektori
asutused (KOV-id, riigiasutused).

6.4.2. Mojud

Olulisemad muudatused ehitusteatise ja ehitusloa reguleerimisel on ehitusteatise kehtivuse
pikendamine kahelt aastalt nelja aastani alates ehitusteatise esitamisest voi lisanduete esitamisest
vOi ehitusprojekti heakskiitmisest. Teiseks loobutakse ehitusloa esitamisel arvamuse avaldamiseks
voi kooskolastamiseks eelndu esitamise ndudest.

Ehitusteatise kehtivusaja pikendamisel on koormuse vihenemisele positiivset moju nii taotleja kui
ka pddeva asutuse vaatest, st viheneb korduvate ehitusteatise esitamise ja andmete EHR -1 esitamise
vajadus. Ebasoodsaks mdjuks ehitusteatise kehtivuse pikendamisel saab olla asjaolu, et muutunud
nduded jouavad praktikasse hiljem (digusakti tagasiulatuva moju keeld). Ebasoodsat mdju on
voimalik iiletada tolgendamise teel, st reeglite muutumisel isikutele soodsamaks saab kohaldada
isikutele soodsamaid sitteid.

Teine olulisem muudatus puudutab loataotluse esitamisel eelndu koostamise kohustuse kaotamist.
Enam ei ole vaja seda kooskdlastamiseks vO1 arvamuse avaldamiseks esitada. Muudatus 1dhtub
véljakujunenud praktikast (vt tipsemalt selgitust § 42 16ike 7 juures) ning haldusmenetluse seaduse
§ 5 10ikest 2, mille kohaselt viiakse haldusmenetlus 14bi eesmérgipidraselt ja efektiivselt, samuti
voimalikult lihtsalt ja kiirelt, véltides tileliigseid kulutusi ja ebameeldivusi isikutele. Ka Riigikohus
on asunud seisukohale, et menetluse sujuvuse ja proportsionaalsuse tagamine on haldusmenetluse
labiviija liks pohikohustusi (HMS § 3 Ig 2 ja § 5 g 2). Haldusasutus peab véimalikult aegsasti
otsustama, milliseid dokumente ja tdendeid taotlejal menetluse torgeteta kulgemiseks esitada tuleb
(HMS § 361g 1 p 3).!%

Muudatuse positiivse mdjuna suureneb reeglite digusselgus. Kuivord korra muutmine jérgib
vdljakujunenud praktikat, pddevate asutuste tookoormus oluliselt ei suurene. Lisaks puudub
ehitisregistris voimalus haldusakti eelndu koostada. Isegi kui sellise funktsiooni olemasolu pidada
vajalikuks, nduaks see arendust, mida oleks vaja Kliimaministeeriumi eelarvest rahastada. See ei
oleks aga eesmirgipérane.

Muudatusega kaasnevate ebasoovitavate mojude risk on véike. T66koormus vdib kasvada nendes
padevates asutuses, mis on varem keeldunud luba kooskdlastamast formaalsel pdhjusel, et
kooskolastamiseks ei esitatud haldusakti eelndu. Ebasoovitavaid mdjusid on vdimalik leevendada

10 RKHKo, 07.10.2015, 3-3-1-11-15, p 29.
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teavitustodod tehes, st péddev asutus peab loa kooskdlastamisel vaatama {iiksnes tema
vastutusvaldkonda puudutavat osa, mitte hindama projekti kogu valdkonna pdhjal (nt Paisteamet
hindab ainult ehitiste tuleohutusnduete tditmist).

6.5. Kasutusteatis ja kasutusluba

6.5.1. Sihtrithm

Ehitusvaldkonnas tegutsevad eradiguslikud juriidilised isikud, fliiisilised isikud, avaliku sektori
asutused (KOV, riigiasutused).

6.5.2. Mojud

Kasutusdiguse puhul nidhakse ette kolm olulisemat muudatust. Enam ei ole vaja anda kasutusluba
koikidele ehitistele eraldi ning sarnaselt ehitusloa regulatsiooniga kaotatakse ka kasutusloa puhul
kooskolastamiseks vdi arvamuse avaldamiseks esitamisel eelndu koostamise kohustus. Lisaks
asendatakse elamutel kasutusotstarbega 11100 ja 11210 kasutusloa taotluse esitamise kohustus
kasutusteatise esitamise kohustusega.

Ehitisregistri lahendused voimaldavad késitleda iihel kasutusloa taotlusel erinevaid ehitisi, mairata
neile erinevad tehnilised andmed ja kasutusotstarbed ning neile on vdimalik ka eraldi
korvaltingimusi seada ning ehitisregistrisse kanda. Ehitisregister kuvab kasutusluba iga eraldi
registrisse kantud ehitise juures. Seega on ndue, et iga chitise kohta tuleb anda eraldi kasutusluba,
ehitisregistri tehniliste vdimaluste arengu tottu aegunud.

Muudatusel on halduskoormuse vdhenemise vaates positiivset moju. Viga mahukate,
mitmekiimneid ehitisi hdlmavate menetluste puhul on igale ehitisele eraldi kasutusloa andmine
koormav. Eriti ilmekalt avaldub see joonrajatiste ehitamisel, niiteks raudteeldigu ehitamiseks
antud ehitusluba vdib sisaldada {ile saja ehitise.

Ebasoodsa mdjuna voib muutuda konkreetsele ehitisele antud kasutusdigusega seotud info
leidmine keerulisemaks (iihele loale on kantud palju infot). Ebasoodsat moju aitab leevendada juba
olemasolev tehniline lahendus, mille kohaselt kuvatakse sama kasutusluba iga ehitise, mis on
kasutusloaga hdlmatud, ehitisregistri dokumendivaates. Uhe kasutusloa andmine ei ole kohustus,
vaid see on vOimalus, st vajaduse korral saab ehitistele anda kasutuslube ka eraldi.

Elamute ja korterelamute kasutusloakohustuse kaotamine toob endaga kaasa jargnevad voimalikud
mojud:

- posititvse mdju inimestele, sest ehitis on voimalik votta kasutusele loamenetlust 1dbimata
(puudub kasutuskeeld). St kasutusloa puudumine ei takista tsiviilkdivet. Isikutevahelistes
suhetes voivad praktikas ilmneda negatiivsed mdjud, kuna tekib ebaselgus, kas ehitised on
16plikult valmis ehitatud, sh on koostatud terviklik ehitusprojekt, ning kas on kontrollitud
ohutusnoudeid, nt tuleohutus;

- avalik-0igusliku kontrolli puudumine luua ebakindluse muudes valdkondades, nt kinnisasja
tagatisena kasutamises, sh tagatisvara korrashoius voi ehitusvigade vastutuse kiisimustes.
Samas on praktikas elamute kategoorias levinud viivitamine kasutusloa taotlemisega voi
selle taotlemata jédtmisega, kuid see ei ole saanud tehingute 1dbiviimise takistuseks;

- kasutusloa puudumine vodiks ettevotjatele omada positiivset mdju, kuna ka nende poolt
ehitatud elamuid on vodimalik kiiremini votta kasutusele. Lisaks vodidakse soovida
nduetelevastavuse kinnitamiseks tellida rohkem padeva isiku
arvamusi/ekspertiise/auditeid. Pddeva isiku arvamus on aga oluliselt kallim kui kasutusloa
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eest makstav riigildiv (250 eurot), mis voib omakorda suurendada kulutusi omanikule
ehitise kasutuselevotuks. Samas voib péddeva isiku arvamuse voOtmine tdsta hoonete
kvaliteeti, sh ehitusvigade kdrvaldamist, millel on positiivne mdju;

- lisaks on mdju padevatele isikutele, kes peavad ehitise tervikuna hindamiseks omama
erinevaid kutseid voi nad peavad hakkama pakkuma teenust, mis kinnitaks ehitise eriosade
nduetelevastavust.

6.6. Riikliku jéirelevalve erimeetmed

6.6.1. Sihtriihm

Ehitusvaldkonnas tegutsevad eradiguslikud juriidilised isikud ja fiiiisilised isikud, kellel on seos
oigusliku aluseta piistitatud ehitiste voi ehitamisega, ning avaliku sektori asutused (KOV-id,
riigiasutused), kes teevad riiklikku jarelevalvet.

6.6.2. Mojud

Ehitise ehitamise ja kasutamise peatamine ei ole riikliku jirelevalve meetmena uued, kuid
kohtupraktika ja VTK ettepanekute kohaselt tuleks seaduses selgemini sétestada diguslik alus,
millele toetudes saaks jérelevalveasutus teha peatamise ettekirjutuse ohukahtluse olukorras.
Ohukahtluse olukorras kasutatakse peatamise meedet juba praegu, kuid seaduses puudub selleks
selge alus. Tdhele tuleb panna, et peatamise meetme kohaldamisel ei saa rdédkida tiksnes haldusakti
kehtivuse peatamisest, vaid peatamise meedet on voimalik kohaldada ka olukorras, kus haldusakti
ei ole voi ei ole selle olemasolu noutud (nn vabaehitus).

Riikliku jarelevalve meetme adressaadi vaates on ehitise ehitamise ja kasutamise peatamise meede
intensiivne ja suure mojuga, kuid muudatuse tulemusena puudutatud isikute ring ei muutu, sest
ehitise ehitamise ja kasutamise peatamine on voimalik ka kehtiva diguse alusel ning valdav osa
ehitustoddest tehakse nduetekohaselt ning ehitisi kasutatakse diguspéraselt ja diguslikul alusel.
Sellistel juhtudel puudub vajadus riikliku jarelevalvemenetluse korras sekkumiseks.

Tépsustatakse voimalust peatada ehitise ehitamine voi kasutamine ohukahtluse olukorras ning selle
kaudu tShustub positiivse mojuna riikliku jarelevalve menetluse protsess tervikuna. Muudatuse
tulemusena on pideval asutusel selge Oiguslik alus riikliku jérelevalve kidigus sekkuda
probleemsetesse olukordadesse rohkem, mille tulemusena on paremini tagatud nende isikute
oigused, kes on voimalikust ebaseaduslikust tegevusest mojutatud.

Teise positiivse mdjuna vdimaldab peatamise meede ohukahtluse olukorras édra hoida olukordi,
milles isik ehitab teadlikult védga liihikese ajaga kinnitatud ehitusprojektist hilbiva ehitise. Juba
valminud ehitiste timberehitamise vdi lammutamise ndude esitamine on nii pddevale asutusele kui
ka ehitise omanikule mérksa koormavam. Eriti levinud on selline teguviis iiksikelamute
timberehitamisel ja laiendamisel, mille varjus olemas olnud hoone lammutatakse ja ehitatakse
asemele uus hoone, mis olemuslikult nduaks ka projekteerimistingimuste voi detailplaneeringu
koostamist.

Ebasoodsa mojuna vdib muudatuse tulemusena monevorra suureneda padevate asutuste koormus.
Teisalt tegeletakse jarelevalves juba praegu korrarikkumistega, mis seisnevad ehitusdiguseta
ehitamises ning otstarbevastases voi kasutusdiguseta kasutamises. Ebasoodne moju vaib avalduda
ka siis, kui ehitise ehitamine v41 kasutamine peatatakse liiga kergekéeliselt ning peatamise moju
isikule on ebaproportsionaalne.
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Peatamise meetme kohaldamine ohukahtluse olukorras tingib tavaliselt mingi asjaolu, niditeks kui
padev asutus ei ole veendunud, kas ehitatav ehitis vastab kinnitatud ehitusprojektile vdi esineb
ehitise kasutamisega oht inimese elule voi tervisele. Seega ei ole voimalik ehitamist peatada pelgalt
esitatud kaebuse pinnalt, vaid selleks peavad esinema mingisugused faktilised asjaolud.
Ebasoodsat moju leevendab pdhimote, mille kohaselt on peatamine ajutine meede ning sellele
jargnevad enamasti juhised edasise tegevuse jatkamiseks. Samuti voib ohu viljaselgitamiseks
tuvastatud asjaolude pinnalt selguda, et peatamise meetme edasine kohaldamine pole asjakohane.
Lisaks on ehituse peatamine varases staadiumis ettekirjutuse adressaatidele tunduvalt vihem
koormav meede kui hilisem, omavoliliselt juba valmis ehitatud ehitise timberehitamine voi
lammutamine. Peatamise meetme kohaldamine ebamdistlikult pikaks ajaks ei ole lubatud, jargida
tuleb ka haldusmenetluse seaduse § 5 Idiget 2, mille kohaselt viiakse haldusmenetlus 1dbi
eesmargiparaselt ja efektiivselt, samuti voimalikult lihtsalt ja kiirelt, viltides tileliigseid kulutusi ja
ebameeldivusi isikutele.

6.7. Tee

6.7.1 Sihtriihm

Teetaristu ehitusvaldkonnas tegutsevad eradiguslikud juriidilised isikud (tee ehituse ja -hoiuga
tegutsevaid ettevotteid ligikaudu 260, millele lisanduvad projekteerijad), fiitisilised isikud, avaliku
sektori asutused (KOV-id, riigiasutused).

6.7.2. Mojud

Muudatusega vdimaldatakse teede valdkonnas kasutada loamenetluseks ehitisregistri keskkonda.
Muudatusega tehakse ehitisregistri kasutamine vabatahtlikuks, st iga teeomanik saab otsustada, mis
keskkonnas ja mis viisil lube menetleda. Lahitulevikus kaalutakse seaduse muutmist selliselt, et
ehitisregister oleks teede valdkonnas ainuke menetluskeskkond sarnaselt muu ehitusvaldkonnaga.
Ehitisregistri keskkond tagab teeomanikule mugava, otstarbeka ning lébipaistva loamenetluse ning
paljud teeomanikud on seetdttu viljendanud soovi see kasutusele votta.

Tépsustakse riigitee moistet ning kehtestatakse riigitee pohitunnused. Riigitee moiste oli kaotanud
seose avalikuks kasutamiseks médramisega, mistottu on voimalik asuda seisukohale, et riigitee on
igasugune riigimaal paiknev tee ning teeomaniku iilesandeid tdidab nendel teedel Transpordiamet.
Seadustikus kasutatud mdiste ,,riigitee* peab holmama vaid neid riigiteid, mille on ritk maaranud
avalikuks kasutamiseks (st on méadratud avalikuks ning kantud teeregistrisse) ja mis on iile antud
Transpordiameti valdusesse. Kotk muud riigile kuuluvad teed ei ole riigiteed ega avalikult
kasutatavad teed ehitusseadustiku tdhenduses. Sellised teed on kisitatavad riigile kuuluvate
erateedena ja neile kohalduvad vaid ehitusseadustiku tildosa nduded. Positiivse mdjuna suureneb
oigusselgus.

Tarbetu biirokraatia vihendamiseks antakse Transpordiametile seadusega volitus teede riigiteedeks
madramiseks . Haldusakt antakse eeldusel, et tee vastab riigitee tunnustele ja teealune maa voi selle
kasutusdigus on Transpordiameti valduses.

Oigusselguse suurendamiseks lisatakse uus paragrahv, milles migratletakse uuesti kohaliku tee
moiste. Kohalik tee on nii kohaliku omavalitsuse iliksusele kuuluv kui ka kohaliku omavalitsuse
iiksuse poolt avalikuks kasutamiseks midratud eratee. Kohalik tee médratakse kohaliku
omavalitsuse iiksuse haldusaktiga. Haldusakt v4ib olla otsus, korraldus voi muu haldusakt, millega
kohaliku omavalitsuse iiksuse pddev asutus (linna- vdi vallavolikogu) médrab teed avalikuks
kasutamiseks ning kantakse teeregistrisse..
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Kohaliku teena ei késitata iga teed, mis asub kohaliku omavalitsuse iiksusele kuuluval maal.
Sellised teed kuuluvad kiill kohaliku omavalitsuse iiksusele, ent neil puudub avalikult kasutatava
tee funktsioon ega ole ka avalikult kasutatavad teed ehitusseadustiku tdhenduses. Selliseid teid
kasitatakse kohaliku omavalitsuse tlksusele kuuluvate erateedena ja neile kohalduvad vaid
ehitusseadustiku tildosa nduded.

Mobistete tdpsustamisel puudub nii halduslik kui ka rahaline mdju, kuid see tagab digusselguse ja
hoiab &ra véértdlgendused.

Paragrahvi 97 106ikega 3! nihakse Rail Balticu raudteetrassi iiletaval kohaliku tee osal (viadukt vm)
ette tee korrashoiu korraldus. Selle sétte kohaselt korraldavad sellistel kohalikel teedel teehoidu
kohaliku omavalitsuse iiksus ja Transpordiamet sellekohase kokkuleppe alusel, leppides kokku
teehoiu korraldamise {iksikasjad ning poolte kohustused, oOigused ja vastutuse teehoiu
korraldamisel. Sdte on kooskdlas Vabariigi Valitsuse 31.03.2022 kabinetindupidamise
paevakorrapunkti 5.3 otsusega:

»3. Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumil téotada vilja oiguslikud lahendused, mille
kohaselt antakse Rail Balticu raudtee ristumiskohtadesse rajatavad kohalike teede viaduktid
ehituse valmimise jdrel iile Transpordiametile koos perioodilise remondiinvesteeringu
kohustusega, jdttes rutiinse (sh talvise) tee korrashoiu kohustuse viadukti iihendava tee omanikule.
Rail Balticu projekti raames ehitatavad kohaliku teedevorguga seotud juurdepddsuteed anda iile
kohaliku omavalitsuse tiksustele, kui neil teedel ei esine riigiteeks mddramise tunnuseid.

Muudatuse tulemusena voetakse Rail Balticu trassi {iiletavate kohalike teede viaduktid
Transpordiameti bilanssi ning nende edaspidine korrashoid ja hilisem rekonstrueerimine jaib
Transpordiameti iilesandeks. Ulesandega suurenevad Transpordiametil iga-aastased hoolduskulud
ning hiljem (ca 50 a pérast) rekonstrueerimiskulud.

Viadukti peal asuva tee rutiinse (sh talvise) tee korrashoiu tagamine majandus- ja taristuministri
madruse nr 92 ,,Tee seisundinduded* jargi lasub kohaliku omavalitsuse liksusel, kellele kuulub tee,
mille all viadukt asub. Kohaliku omavalitsuse iiksuste kulud ei suurene, kuna viaduktidele ehitatud
kohalike teede mdotmed vorreldes ehituseelse ajaga iildjuhul ei muutu.

Téapsustatakse, millal planeeringu olemasolul on tee ehitamisel projekteerimistingimused ndutud.
Seadustiku teede osa tdiendatakse projekteerimistingimuste, ehitusloa ja kasutusteatise puhul
kompleksmenetluse sitetega, juhindudes pdhimdttest, et vastav menetluspadevus (juhtiv roll) oleks
asutusel, kelle paddevuses on ehitusprojektis kavandatud peamise ehitise loa menetlemine. Néiteks
kui KOV soovib ehitada kergliiklusteed riigitee d4rde koos teeiiletuskohtadega (st riigitee osalise
timberehitamisega), siis projekteerimistingimuste, ehitusloa ja kasutusloa puhul oleks
menetluspddevus KOV-il. Sellise pddevuse andmine ei tdhenda, et selle néite puhul tekib KOV-il
padevus otsustada riigitee kasutamise ja imberehitamise iile — teisele asutusele (ndite puhul TRAM
kui riigitee seaduslik omanik) jadb kooskolastuse andmise voimalus ja seega ka sisuline padevus
talle kuuluva tee kasutamise otsustamisel.

Lisaks kehtestatakse tee kasutusteatise ja tee kasutusloa pddevuse erinormid, mis kehtivas
seadustikus seni puuduvad. Erinormi lisamine on vajalik, kuivord ehitusseadustiku lisa 2 ndeb
avalikkusele juurdepéddsetava eratee, sildade, viaduktide ja tunnelite korral ette kasutusloa
taotlemise kohustuse. Seejuures kasutusloa andmise padevus on erinormi puudumise tottu kdikide
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ehitiste puhul kohalikul omavalitsusel (§ 51 1g 1). See tdhendab, et ka riigiteede sildade, viaduktide
ja tunnelite korral peab kasutusloa andma kohalik omavalitsus. Samas valitseb ehitusseadustikus
pohimote, et nii ehitusloa kui ka kasutusloa annab avalikult kasutatava tee puhul selle omanik, st
Transpordiamet voi kohalik omavalitsus. Lisaks ei ole kohalikul omavalitsusel sisulist padevust
ega sisulist vajadust menetleda riigiteede kasutuslube. Analoogne probleem esineb ka sildade,
viaduktide ja tunnelite kasutusteatise ndudega.

Téiendatakse ndudeid, millistel puhkudel tuleb olemasoleva teega iithendamisel vdi tehnovorkude
rajamisel tee piirides ehitusprojekt kooskdlastada tee omanikuga. Noudena lisatakse asukoha
midramine, kui see ei ole midratud planeeringu voi projekteerimistingimustega, mis voimaldab
teeomanikul kaasa rddkida liitumiskoha voi rajatise asukoha midramisel ning tagada liiklusohutus.

Valitsuse tookoormuse vdhendamiseks tuuakse teeregistri pdhimdiruse kehtestamine valdkonna
eest vastutava ministri tasemele. Lisaks tdiendatakse ja tdpsustakse teeregistri andmete koosseisu.

6.8. Puurauk ja puurkaev

6.8.1. Sihtriihm

Ehitusvaldkonnas tegutsevad ning puuraukude ja -kaevude rajamisega kokkupuutuvad
eradiguslikud juriidilised isikud, fiitisilised isikud, avaliku sektori asutused (KOV-id,
riigiasutused).

6.8.2. Mojud

Kehtiva korra kohaselt on puurkaevu voi -augu ehitamist kavandaval isiku selle asukoha
kooskodlastamise kohustus. Tdpne arvestus puurkaevude- ja aukude asukoha kooskdlastamise
taotluste osas puudub, kuna neid vaatavad ldbi kohalikud omavalitsused EHR viliselt. 2024 aastal
anti EHR infoportaali andmetel puuraugu ja -kaevu ehitamiseks kokku 1331 ehitusluba. V3ib
eeldada, et sarnases mahus esitati kohalikele omavalitsustele ka puuraugu voi -kaevu asukoha
kooskolastamise taotluseid. Puuraugu voi -kaevu asukoha kooskdlastamise kohustus (menetlus) on
tileliigne, kuna ehitusprojekti koostamata ei ole vdimalik puurkaevu voi -augu rajamisega seotud
asjaolusid hinnata ja seda on vOimalik teha ehitusdiguse andmisel. Seega tunnistatakse see
kehtetuks.

Tiiendavalt asendatakse ehitusseadustiku lisas 1 puurkaevu, mille tootlikkus on alla 10 m?
O00paevas voi mida kasutab kuni 50 inimest rajamisel ehitusloa taotluse esitamise noue ehitusteatise
ja ehitusprojekti esitamise ndoudega. Muudatus lihtsustab védikese tootlikkusega puurkaevu ja
puuraugu rajamisel isikutele rajamisega seotud menetlust

Muudatuste positiivse mdjuna viheneb nii padeva asutuse kui ka taotleja koormus puurkaevu- ja
augu echitamiseks ehitusdiguse taotlemisel oluliselt. Vabaneva ressursi arvelt on vodimalik
kiirendada teisi menetlusi.

Ebasoovitava mojuna voib esineda olukord, kus isik koostab puurkaevu voi -augu ehitamiseks
ehitusprojekti, teadmata, et valitud asukohta puurkaevu voi -augu ehitamine ei ole lubatud. Naiteks
voib see olla olukorras, kus kinnistul on tegelikkuses voimalus liituda tihisveevargiga. Ebasoodsa
moju esinemise tdendosus on pigem vidhene ning seda saab ennetada, parandades isikute
teadlikkust. Niiteks on seadusandja kajastanud puurkaevu ja -augu rajamisega seotud kohustusi
infoportaalis ,,Ehitusgiid*!'%%.

102 Vesi, kanalisatsioon, sademevesi | Ehitusgiid
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6.9. Oigusliku aluseta ehitiste seadustamine (EhSRS).

6.9.1. Sihtrithm

Ehitusvaldkonnas tegutsevad eradiguslikud juriidilised isikud ja fiiisilised isikud, kellel on seos
Oigusliku aluseta piistitatud ehitiste vOi1 ehitamisega, ja avaliku sektori asutused (KOV-id,
riigiasutused), kes teevad riiklikku jéarelevalvet voi kelle paddevuses on ehitisele kasutusdiguse
andmine.

6.9.2. Mojud

Muudatuse tulemusena iihtlustatakse digusliku aluseta ehitatud ehitiste seadustamise menetlust
ning sitestatakse, et vahemikus 14.06.1995-30.06.2015 oigusliku aluseta ehitiste seadustamisel
hinnatakse vaid ehitise ohutust, nagu on seni tehtud enne 01.01.2003 piistitatud ehitiste korral.
Enne 14.06.1995 echitatud ehitiste puhul tuleb diguslikku alust eeldada, kuna puudus riiklik
ehitustegevust reguleeriv Oigusakt. Korda muudetakse isikute jaoks soodsamaks, seega on
rakendussétte muutmine lubatav.

Muudatuse positiivse mdjuna suureneb digusselgus ja -kindlus nii avaliku kui ka erasektori vaates.
Muudatusel on oluline mdju halduskoormuse vihenemisele. Praktikas kaasnevad vahemikus
01.01.2003-01.07.2015 odigusliku aluseta ehitatud ehitiste seadustamisel planeeringu nduetele
vastavuse hindamisega enamasti formaalsed menetlused. Selliseid menetlusi kutsutakse ka nn
fiktiivseteks menetlusteks, mis on vaja ldbida seadusest tulenevate nduete tditmiseks, kuid mis
10pptulemuses muudatust kaasa ei too, st nendega ei kaasne echitise limberehitamist voi
lammutamist.

Oigusliku aluseta ehitatud ehitiste seadustamise korra iihtlustamine vdimaldab suunata suuremal
hulgal ressurssi loamenetlusele ja planeeringute koostamisele. Seega on kohane enne 01.07.2015
pustitatud ehitiste seadustamisel hinnata ennekdike ehitise ohutust.

Muudatusega kaasnev ebasoodne mdju voib seisneda avalike huvide voi ehitamisest mdjutatud
isikute diguste riives. Kuna muudatus néeb ette, et enne 01.07.2015 ehitatud ehitiste seadustamisel
hinnatakse vaid ehitise ohutust ning planeeringutele vastavust ei hinnata, voib suureneda ehitiste
hulk, millele antakse kasutusdigus, kuid mis ehitamise ajal kehtinud planeeringutele ei vasta.
Planeeringud kaitsevad nii avalikke huve kui ka planeeringust mdjutatud isikute digusi. Ennekdike
vOib planeeringule mittevastav ehitis mojutada naaberkinnistute valgustingimusi (insolatsioon),
ehitusodigust (tuleohutuskujad) voi rikkuda piiranguvéondite tingimusi (nt ranna voi kalda
ehituskeeluvoond).

Siiski tuleb arvestada, et lihtudes TsUS-ist on kiimne aasta mé6dumisel digusliku aluseta ehitise
ehitamisega seotud kahju digusvastasest tekitamisest tingitud nduded aegunud. Lisaks on eelndu
koostaja seisukohal, et mida kauem on hoone looduses eksisteerinud ja mida vanem on planeering,
seda ebatdendolisem on planeeringu nduete pohjal kujundada isiku suhtes digusliku aluseta
ehitamisest ddrmiselt koormavaid meetmeid, nagu {imberehitamise voi lammutamise ndue (vt
seletuskirja EhSRS § 28 muudatuse osa). Ka juhul, kui digusliku aluseta ehitamisel on kuja nduet
rikutud, on {ildjuhul vdimalik tagada tuleohutus muude ehituslike votetega (tulemiiiir,
tuletdkkevodbad jms). Uhtlasi vdib eeldada, et kui digusliku aluseta ehitis on looduses iile kiimne
aasta eksisteerinud ja padev asutus ei ole selle kohta ndudeid esitanud, ei saa esineda sedavord
intensiivseid avalike huvide vai isikute diguste riiveid, mis tingiksid ehitise limberehitamise voi
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lammutamise vajaduse, st avalik voim on ehitist sellisel kujul aktsepteerinud. Ka piiranguvoondeid
on voimalik asjakohasel juhul ja asjakohases menetluses vihendada.

6.10. Moju halduskoormusele

6.10.1. Positiivse mojuga muudatused

6.10.1.1. Eelnduga ndhakse ette voimalus ajutise chitise piistitamiseks ka juhul, kui ajutise ehitise
kasutusotstarve ei vasta Uldplaneeringu juhtostarbele, detailplaneeringuga maiédratud krundi
kasutamise sihtotstarbele vOi katastriiiksuse sihtotstarbele ning tagatud on planeeringu
terviklahenduse elluviidavus. Muudatus annab vdhema biirokraatiaga suurema voOimaluse
kinnistute vahekasutuseks, nt planeeringute koostamise ajaks.

6.10.1.2. Edaspidi voib hoone kasutamisega seonduv teave olla hooldusjuhendi osaks, st eraldi
kasutusjuhendi koostamine pole enam vajalik. Vdheneb koostatavate dokumentide hulk.

6.10.1.3. Edaspidi vOib teostusjooniste asemel esitada pddevale asutusele ka teostusmudeli, st
taotlejal puudub vajadus teostusjooniste mudelist allalaadimiseks ja eraldi esitamiseks.

6.10.1.4. Edaspidi peab liiklusohutuse audiitor korduvkoolituskursuse dppekava ldbima viie aasta
asemel iga seitsme aasta jérel.

6.10.1.5. Eelnduga ndhakse ette vOimalus anda projekteerimistingimusi vajaduspdhiselt
seadustikus sétestamata juhtudel. Projekteerimistingimustega on voimalik saada teada asukohas
kehtivatest piirangutest ehitusprojekti koostamata, mis vdimaldab hoida kokku kulutusi
ehitusprojekti koostamisel ja selle menetlemisel mis 1dppastmes on vihemkoormav nii taotlejale
kui ka péadevale asutusele. Selliste tingimuste taotlemine on taotlejale vabatahtlik, st neid taotleb
vaid isik, kes ndeb nendes enda jaoks véartust.

6.10.1.6. Edaspidi saab projekteerimistingimustega tdpsustada ka iildplaneeringut muutvat
detailplaneeringut kuid iiksnes osas, mis {ildplaneeringut ei muutnud. Viheneb juhtude arv, mil on
vajalik detailplaneeringu muutmine voi kehtetuks tunnistamine.

6.10.1.7. Edaspidi on vodimalik projekteerimistingimustega tdpsustada ka detailplaneeringus
késitletud rajatise liiki, st puudub vajadus detailplaneeringu muutmiseks voi kehtetuks
tunnistamiseks.

6.10.1.8. Edaspidi on voimalik projekteerimistingimustega tdpsustada lisaks detailplaneeringus
satestatud hoonestusalale ka ehitisealust pinda ning senise 10% asemel saab nimetatud tingimusi
tdpsustada kuni 15% ulatuses esialgsest lahendusest. Vdheneb juhtude arv, mil on vajalik
detailplaneeringu muutmine voi kehtetuks tunnistamine.

6.10.1.9. Edaspidi on vdimalik projekteerimistingimustega tdpsustada ehitise korgust senise 10%
asemel sOltuvalt ehitise korgusest kuni 3 meetrit voi 15% esialgsest lahendusest. Sellega tagatakse
laiendamise teel korruse lisamise voimalus {iksik- ja paariselamutel ning korterelamutel, kus see
varasemalt voimalik polnud. Vdheneb juhtude arv, mil on vajalik detailplaneeringu muutmine voi
kehtetuks tunnistamine.

6.10.1.10. Edaspidi on vdimalik projekteerimistingimustega tépsustada ehitise korruste arvu
olukorras, kus see on detailplaneeringus méadratud. Nii on vOimalik ehitisele korruseid lisada
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olukorras, kus chitise lubatud korgus seda voimaldab. Viheneb juhtude arv, mil on vajalik
detailplaneeringu muutmine vdi kehtetuks tunnistamine.

6.10.1.11. Edaspidi on vdimalik projekteerimistingimustega tdpsustada detailplaneeringus
madratud ehitist teenindavate hoonete (abihoonete) arvu. Védheneb juhtude arv, mil on vajalik
detailplaneeringu muutmine vdi kehtetuks tunnistamine.

6.10.1.12. Edaspidi ei pea detailplaneeringut tdpsustavate projekteerimistingimuste andmise
menetlust 1dbi viima avatud menetlusena. Véheneb halduskoormus nii taotlejale kui ka padevale
asutusele ja detailplaneeringut tépsustavaid projekteerimistingimusi on vdimalik anda 60 péaeva
asemel 30 pdevaga.

6.10.1.13. Ehitusteatise kehtivust pikendatakse kahelt aastalt nelja aastani. Praktikas on ilmnenud,
et kui ehitustoddega alustamine ehitise omanikust soltumatutel pdhjustel viibib, ei pruugi t66d
kavandatud ajaga valmida, mis tdhendab, et teavitamisprotsess tuleb uuesti ldbida (teatise kui
toimingu tihtaega pikendada ei saa). Seega vdheneb halduskoormus vdrdeliselt teatiste arvuga,
mille kehtivus on enne t66de 10ppu 16ppenud.

6.10.1.14. Edaspidi menetleb riigi eriplaneeringu kohase ehitisega seotud ehitiste teatisi ning lube
iks ja see sama asutus, see tdhendab, et taotlejal puudub vajadus péorduda mitme padeva asutuse
poole.

6.10.1.15. Kavandatavate muudatuste tulemusena ei ole enam vajalik esitada kasutusloa taotlust
iga ehitusloaga hdlmatud hoone kohta eraldi. Ehitisregistri tehnilised lahendused vdimaldavad
korraga késitleda mitut ehitist samal kasutusloal ka juhul, kui neil ehitistel on erinev
kasutusotstarve ja vajavad seetottu erinevaid ndudeid ja tingimusi. Nii ei ole vaja igale chitisele
eraldi kasutusloa dokumenti vormistada. Viga mahukate, mitmekiimneid ehitisi hdlmavate
menetluste puhul on eraldi kasutusloa taotluste esitamine ja lubade viljaandmine koormav. Eriti
ilmekalt avaldub see joonrajatiste ehitamisel, niiteks raudteeldigu ehitamiseks antud ehitusluba
voib sisaldada iile saja ehitise.

6.10.1.16. Edaspidi on elektripaigaldiste ehitamiseks vajalik taotleda projekteerimistingimused
kahte vdi enamat kinnisasja labiva uue ehitusloakohustusliku elektripaigaldise rajamiseks eeldusel,
et nende ehitamist ei nde ette planeering. See vihendab antavate projekteerimistingimuste arvu,
sest varasemalt oli voimalus normi tdlgendada selliselt, et ka ehitusteatistega ehitistele tuleb anda
projekteerimistingimused.

6.10.1.17. Edaspidi on raudtee kaitsevoondis keelatud tegevuste tegemiseks vajalik ndusolekut
kiisida vaid raudtee omanikult, mitte raudtee omanikult ja TTJA-It.

6.10.1.18. Edaspidi méérab tee riigiteeks valdkonna eest vastutava ministri asemel Transpordiamet
haldusaktiga.

6.10.1.19. Edaspidi pole vajalik projekteerimistingimuste andmine tee iimberehitamisel ning uue
tee ehitamise korral juhul, kui tee asukoht on planeeringus kinnistu tdpsusega méadratud.

6.10.1.20. Avaliku veekogu koormamiseks veekaabelliini, torujuhtme voi muu samavaérse kaldaga
ithendatud tehnovorgu voi -rajatisega ei ole vajalik 14bi viia avaliku konkurssi.
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6.10.1.21. Puurkaevu- ja augu rajamisel loobutakse selle asukoha kooskolastamise etapist.
Puurkaevu ja -augu asukoha kooskolastamise kohustus ei loo puurkaevude rajamise kontekstis
lisavdirtust, vaid liksnes suurendab biirokraatiat ja halduskoormust. Seega viheneb tulevikus
koormus nii taotlejatele kui ka piddevatele asutustele.

6.10.1.22. Tépsustatakse, et edaspidi asendab ehitise seadustamiseks koostatav ehitise erakorraline
audit ka ehitusdokumente, st viheneb esitatavate dokumentide maht.

6.10.1.23. Eelnduga nihakse ette digusliku aluseta piistitatud ehitiste seadustamise regulatsiooni
iihtlustamine. Kehtiva regulatsiooni kohaselt esitatakse erinevatel perioodidel digusliku aluseta
pustitatud ehitiste seadustamisele erinevaid nodudeid. Eelnduga ndhakse ette {ihesugune
regulatsioon koikide enne 01.07.2015 digusliku aluseta ehitatud ehitiste seadustamiseks. Korra
tihtlustamine vdhendab pédevate asutuste tookoormust ning muudab seadustamise protsessi
menetlusosalistele kiiremaks, selgemaks ning ldbipaistvamaks, kuivord ehitise seadustamise
lubatavus jdéb soltuma ehitise ohutuse kriteeriumist.

6.10.1.24. Tédiendavalt ndhakse eelnduga ette, et enne 22.07.1995 ehitiste puhul tuleb korrastada
ainult registriandmed. Enne PES-1 joustumist puudus Eestis riiklikul tasandil kehtestatud ehitamist
reguleeriv digusakt, sh puudus kasutusloa regulatsioon. Olukorras, kus ehitamist ei reguleerinud
iikski Oigusakt, ei saa ehitustegevust lugeda aga Oigusliku aluseta ehitamiseks. Tingimusel, et
ehitisel ei ole teostatud hilisemaid digusliku aluseta timberehitustoid ndhakse eelnduga ette, et enne
22.07.1995 piistitatud ehitiste puhul tuleb digusliku aluse olemasolu eeldada. Kiill aga ei puuduta
see séte kinnistusraamatusse kandmata ehitisi.

6.10.1.25. Muudetakse riigildivuseaduse § 331! 1dike 1 sonastust, et viltida tdlgendusi mille
kohaselt tuleb elamut teenindava abihoone ehitusloa taotluse ldbivaatamise eest tasuda riigildivu
suuremas mééras, kui ndutakse elamu voi seda teenindava rajatise puhul. Sellist tdlgendust ei saa
pidada mdistlikuks, kuna elamut teenindava abihoone loamenetlus ei saa olla koormavam, kui on
elamu oma. Viheneb rahaline koormus taotlejatele.

6.10.1.26. Lisaks kavandatakse eelnduga riigildivuseaduse § 331° kehtetuks tunnistamine, kuivdrd
oigusliku aluseta ehitise ehitisregistrisse kandmine ei saa olla tdnapdeval oluliselt koormavam ning

500-eurose riigildivu ndue vaib olla ajapikku omandanud karistusliku iseloomu.

6.10.1.27. Edaspidi tuleb elamutel kasutusotstarbega 11100 ning 11210 esitada kasutusloa taotluse
asemel kasutusteatis.

6.10.1.28. EhS lisade kohaselt on edaspidi kdik alla 20 m? suuruse ehitisealuse pinnaga ja alla 5
meetri korged hooned loa ja teavituskohustuseta.

6.10.1.29. edaspidi on raudtee truupide rajamine ehitusloa asemel voimalik I&bi ehitusteatise (koos
ehitusprojektiga). Seeldbi viheneb ka projekteerimistingimuste andmise kohustus.

6.10.1.30. Edaspidi on vesiviljelustiikide rajamine loa- vdi teavituskohustuseta.

6.10.1.31. Edaspidi on mobiilsete asfalditehaste rajamine loa- vdi teavituskohustuseta.
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6.10.1.32. Edaspidi on iile 10 meetri korguse lipuvarda piistitamine ilma ehitusprojekti esitamise
kohustuseta.

6.10.1.33. Edaspidi ei pea avalikult kasutatavatel teedel silla, tunneli voi viadukti ehitamise korral
andma kasutusluba.

6.10.1.34. Edaspidi tuleb puurkaevude alla 10 m? ja puuraukude ehitamisel esitada ehitusloa
taotluse asemel ehitusteatis koos ehitusprojektiga.

6.10.2. Negatiivse méjuga muudatused

6.10.2.1. Ehitusseadustiku § 13 Ig 1 sisalduva sobivuse moiste avamisega voib kaasneda ebasoodne
moju  halduskoormusele. Seadusandja esialgne tahe sobivuse mdiste sdtestamisega
ehitusseadustikus on olnud subjektiivsete eesmérkide tditmisele suunamine, nagu sobivus
{imbritsevasse keskkonda ja sotsiaalne toimivus. Uhest kiiljest on tegu planeeringuliste
tingimustega, teisalt on vdimalik projekteerimist suunata ja kontrollida ka ehitusloa ja teatud
juhtudel ka projekteerimistingimuste kaudu. Seega vOib sobivuse mdiste avamisel kasvada
halduskoormus ennekdike nendes padevates asutustes, kus varasemalt on sobivuse kriteeriumit
ebapiisavalt hinnatud ja kohaldatud.

Teisalt aitab iildise ja piiritlemata sobivuse moiste tipsustamine seda tdpsemalt kohaldada ning
seeldbi tleliigset kaalutlusdigust piirata. Sisuline muudatus ei puuduta uusi kvaliteedikriteeriume
— neid padeval projekteerimisel niikuinii jirgitakse — vaid edaspidi tuleb need ldbipaistvalt
kirjeldada ehitusprojekti koosseisus (edaspidi tdiendatakse vastavas osas ka maidrust ,,Nouded
ehitusprojektile®). Selliselt saab tagada avalikkuse tdhusama informeerituse ja kaasamise
elukeskkonna kvaliteedi parandamisel.

6.10.2.2. Juriidilised isikud ei saa edaspidi ilma kutset tdendamata ehitusloakohustuslikke ehitisi
iseendale ehitada ega projekteerida. Muudatusega toetatakse iseendale ehitamise regulatsiooni
esialgset motet, mille kohaselt oli eesmérgiks fiitisilistele isikutele omatarbeks elukondlike hoonete
ehitamise voimaldamine ilma padevust tdendamata.

6.10.2.3. Korterelamutele ehitusloakohustuse kehtestamisega muutuvad ka véiksemad ehitustood
(va tehnosiisteemi limberehitamine) ehitusloakohustuslikuks, millega kaasneb riigildivu tasumise
ning majandus- ja kutsetegevuses tegutsemisel padevuse tdendamise kohustus.

6.10.2.4. Kehtiva EhS-1 § 83 voimaldas erinevat tolgendust, kas sideehitiste uue liinirajatiste
plistitamiseks on vajalik taotleda projekteerimistingimused v4i mitte. Normi tdpsustati vastavalt
sektori soovidele selliselt, et sidechitise uue liinirajatise ehitamiseks on vajalik taotleda
projekteerimistingimused ka juhul, kui ehitis on ehitusteatise esitamise kohustusega. Seega voib
halduskoormus kasvada nendes padevates asutustes, kes tdlgendasid normi varasemalt selliselt, et
projekteerimistingimuste andmise vajadus puudub.

6.10.2.5. Edaspidi ei tohi seadustiku § 92 15ikes 9 nimetatud iileeuroopalisse teedevorku kuuluva
maantee ddre piistitada miiligipunkti, voib suureneda jérelevalve koormus voi teeomaniku
ndusoleku taotlemise hulk.

6.10.2.6. EhS lisades sitestatakse eraldi kategooriana pdllumajandusehitised. Kuivord senini
menetleti pollumajandusehitisi mitteelamute, mone muu ehitise kategooria vdoi EhS satestatud
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erisitete alusel, vOib halduskoormus kasvada nendes péddevates asutustes, kes varasemalt
pollumajandusrajatisi lildse ei menetlenud (késitlesid nn vaba ehitustegevusena). Erisitte alusel
ehitusloa andmisel tuleb kaaluda ehitise ohtlikkust, mdjule avalikule ruumile ja isikute digustele
ning vorrelda seda teiste sarnaste ehitistega. Seega viheneb kavandatud muudatusega vajadus
kaalumiseks ja erinevateks tolgendusteks, mis voib erisitte kohaldamisega kaasnevat haldus- ja
tookoormust sootuks vihendada (puudub vajadus erisétet kohaldada).

6.10.3. Hoonete energiatohususe direktiivist'’® tulenevate mojude tasakaalustamine
Kéesoleva eelndu halduskoormust vdhendavate muudatuste elluviimisel tasakaalustatakse
etteulatuvalt hoonete energiatdhususe direktiivi iilevotmisega kaasnevat tdiendavat
halduskoormust, mis voib tekkida néiteks uute hoonete siisinikujalajilje hindamise kohustuse
seadmisel ning laadimistaristule, sisekliimale ning tehnosiisteemidele ja nende
juhtimissiisteemidele esitatud nouete laiendamisel.

7. Seaduse rakendamisega seotud riigi ja kohaliku omavalitsuse tegevused,
eeldatavad kulud ja tulud

Riigiloivu seaduse muutmisega seotud kohaliku omavalitsuse iiksuste tulude viihenemine
Riigildivuseaduse § 331° kehtetuks tunnistamisel tasutakse Oigusliku aluseta ehitise
ehitisregistrisse kandmisel riigildivu ehitus- voi kasutusloa taotluse lédbivaatamise eest tasumisele
kuuluva riigildivu mééra ulatuses. Ehitus- voi kasutusteatise alusel ehitise registrisse kandmine on
riigildivuvaba. Moju kohaliku omavalitsuse iiksuste tulude vihenemisele on véike, kuna ehitisi,
mis on rajatud digusliku aluseta ning mis on ehitisregistrisse kandmata, on vihe. Moju hindamisel
tuleb tdhele panna, et riigildivu ndudmine kehtiva sétte alusel on digustatud vaid juhul, kui ehitis
tervikuna ehitisregistrist puudub, mitte olukorras, kus seadustatakse ehitisregistrisse kantud ehitisel
digusliku aluseta tehtud ehitustdid!®. EhSRS-i § 26 18ike 1 kohaselt oli kohalike omavalitsuste
kohustuseks korrastada ehitisregistri andmed 2020. aasta 1. jaanuariks.

8. Rakendusaktid

8.1. Olemasolevate volitusnormide tipsustamine

EhS-i § 13 loikes 3, § 14 loikes 4, § 15 loikes 5, § 17 loikes 5 ja § 18 ldikes 5 sisalduvaid
volitusnorme tépsustatakse. Seni on EhS-i volitusnormide puudusena nimetatud liialt laia
sOnastust. Seetdttu ei uuendata volitusnormide tdpsustamisega nende alusel kehtestatud méiruseid,
vaid tépsustatakse liiga lildiselt sonastatud volitusnorme kehtivate mééruste sisu jargi.

8.2. Uued rakendusaktid

Seadusena joustumisel tuleb ette valmistada jargmise méaruse terviktekst:

8.2.1. Riigiteede liigid ja lileeuroopalise teedevorgu teede asukohad Eesti territooriumil
Valdkonna eest vastutav minister kehtestab méérusega tee ehitamise ja korrashoiu terminid ning
riigiteede liigid ja § 92 loikes 9 nimetatud iileeuroopalise teedevOrgu teede asukohad Eesti
territooriumil.

103 EUROOPA PARLAMENDI JA NOUKOGU DIREKTIIV 2024/1275, 24. aprill 2024, hoonete energiatShususe
kohta.
104 Ehitise seadustamisel riigildivuseaduse § 331° kohaldamine. Oiguskantsler, 06.06.2023 nr 7-5/230822/2303045.
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EHS-ist jdetakse vilja volitusnorm tee koosseisu kuuluvate rajatiste loetelu ja riigiteede nimekirja
kehtestamiseks, kuna tee riigiteeksmédramine volitatakse Transpordiametile (vt § 92! selgitust) ja
tee koosseisu kuuluvate rajatiste loetelu volitusnorm on seni olnud sisustamata ning selleks puudub
ka vajadus, sest EHS-i § 92 16ige 1 annab ammendava loetelu tee koosseisus olevate rajatiste kohta.

Miirusega (EU) nr 2024/1679 kehtestatud iileeuroopalise teedevdrgu teede marsruudid on esitatud
linnade ja sihtpunktide tdpsusega ega kasitle marsruutide paiknemist linnade ja asulate sees. Seega
on iileeuroopalise teedevorgu teede asukohad asulates digusakti voi muu Oigusi ja kohustusi
kehtestatava dokumendiga midramata. Arvestama peab, et lileeuroopalise teedevorgu teed on
suure liikluskoormuse ja funktsionaalse tdhtsusega maanteed voi magistraaltdnavad, millele on
kehtestatud erinduded (nt EhS §-s 102). Uleeuroopalise teedevorgu teede arendamisel on vdimalik
kasutada ka Euroopa Liidu rahastamisallikaid. Seetdttu on iileeuroopalise teedevorgu teede
asukohtade kindlaksméddramine ja selleks wvajaliku Oigusselguse tagamine véga oluline.
Uleeuroopalise teedevdrgu teede asukohti on iiritatud asulates méirata ,, Transpordi Arengukavas®,
kuid valdkonna arengut suunav strateegiline dokument ei ole digusnorm ega taga selleks vajalikku
labipaistvat menetlusprotseduuri.

8.3. Muudetavad rakendusaktid
Seaduse joustumisel tuleb teeregistri pdhiméarus uuesti kehtestada.

Samuti tuleb ajakohastada ettevotlus- ja infotehnoloogiaministri 29.05.2018 maédrust nr 28
»Puudega inimeste erivajadustest tulenevad nduded ehitisele®.

8.4. Rakendusaktide kavandid:

Rakendusaktide kavandid on seletuskirja lisas 1.

9. Seaduse joustumine

Eelndu joustub 01.03.2026. Kuivord eelndu joustumine eeldab muudatusi ehitisregistri tehnilistes
lahendustes, tagatakse nende elluviimiseks vajalik ajavaru ning ndhakse ette eelndu hilisem
joustumine. Muuhulgas on eelndu hilisem jOustumisaeg oluline, et tagada uute mééruste
vastuvotmiseks piisav aeg.

10. Kooskoélastamine ja kaasamine

Eelndu esitati eelndude infosiisteemi (EIS) kaudu 25-0100 kooskdlastamiseks Eesti Linnade ja
Valdade Liidule (info@elvl.ee) ning arvamuse avaldamiseks Eesti Arhitektide Liidule
(info@arhliit.ee), Eesti Ehitusettevotjate Liidule (eeel@eeel.ee), Eesti
Ehituskonsultatsiooniettevotete  Liidule (info@ekel.ee), Eesti Ehitusinseneride Liidule
(info@ehitusinsener.ee), Eesti Ehitusmaterjalide Tootjate Liidule (eetl@eetl.ee), Eesti
Infotehnoloogia ja Telekommunikatsiooni Liidule (info@itl.ee), Eesti Kaubandus-Tddstuskojale
(koda@koda.ee), Eesti Kinnisvara Korrashoiu Liidule (ekhhl@ekhhl.ee), Eesti Kinnisvarafirmade
Liidule (ekfl@ekfl.ee), Eesti Korteriiihistute Liidule (ekyl@ekyl.ee), Eesti Maastikuarhitektide
Liidule (info@maastikuarhitekt.ee), Eesti Sisearhitektide Liidule (pille@plsab.ee), Eesti
Taristuehituse Liidule (info@taristuehitus.ee), Eesti Omanike Keskliidule
(omanikud@omanikud.ee), Eesti Puuetega Inimeste Kojale (epikoda@epikoda.ee), Eesti Kala- ja
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Vihikasvatajate Liidule (martin@kalatalu.ee), Eesti Vesiviljelejate Liidule (carpio@hot.ee), Eesti
Avamere Vesiviljelejate Uhistule (margus.rebane@vattufisk.se; georglinkovsenior@gmail.ee),
Eesti Veeinseneride Liidule (info@veeinsener.ee), Eesti Veevarustuse ja
Kanalisatsiooniinseneride Seltsile (info@evkis.ee), Eesti Vee-ettevotete Liidule (evel@evel.ee),
Kutsekojale (kutsekoda@kutsekoda.ee), Riigi Kinnisvara AS-ile (info@rkas.ee), Digitaalehituse
Klastrile (info@digitaalehitus.ee), Oiguskantsleri Kantseleile (info@oiguskantsler.ee), Tartu
Ulikoolile (info@ut.ee), Eesti Maaiilikoolile (info@emu.ee) ja Tallinna Tehnikaiilikoolile
(info@taltech.ee).

Eelndu on avalikustatud eelndude infosiisteemis (EIS) ja saadud tagasisidet analiiiisiti ning
voimalusel on seda arvestatud eelndu ja seletuskirja koostamisel. Esitatud méarkused, ettepanekud
ja kommentaarid on esitatud kooskdlastustabelis (seletuskirja lisa 2).

Algatab Vabariigi Valitsus 20. oktoobril 2025. a
Vabariigi Valitsuse nimel
(allkirjastatud digitaalselt)

Heili Tonisson
Valitsuse nounik
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