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Sissejuhatus 
 
Saateks  
 
Ehitamine - olgu see siis tegevus elukeskkonna parandamiseks, kultusrajatiste püstitamiseks või 
kaitserajatiste rajamiseks on olnud üks esimesi igapäevamõistes tänapäevase inimtegevuse ilminguks. 
Keskmise kiviaja alguses (u. 10 000 a eKr) muutus inimene paiksemaks ja selle tulemusel hakkasid 
tekkima ka püsivamad ehitised/rajatised, kui on seda algelised püstkojad ja mitmesuguste looduslike 
varjete kohandamine. Tööriistade täiustamine soodustas ehitustegevuse osatähtsust. Nooremal kiviajal oli 
ürgkogukondlik kord lõplikult välja kujunenud. Sedamööda kuidas inimkond ja tehnilised võimalused 
arenesid, arenes ka ehitustehnika ja ehitised. Kui algupärastes naturaalmajanduslikes ühiskondades 
valmistati, nagu kõik muugi, vajalikud hooned ja rajatised oma jõududega, siis  ajapikku (eriti just 
keerukamate ehitiste puhul) hakati mõistma spetsialiseerunud spetsialistide eeliseid. Tõenäoliselt võiks 
pidada esimesteks tõsisteks insenerlahendusteks tänaseni mõistatuslikke Newgrange`i käikhaudu (Iirimaa 
4. at. eKr), Stonehenge`i kromlehhi  (Suurbritannia 2.at eKr), Carnachi menhirite välja (Prantsusmaa 2.at 
eKr) jt. rajamist niivõrd algelistes oludes ja vahenditega. Ehitiste ja rajatiste keerukamaks muutumise 
tulemusel tekkiski algul algelise ehitusmeistri, hiljem aga arhitekti ja inseneri elukutse. Arhitektide ja 
(projekteerivate) inseneride eemaldumine ehitusplatsilt on toimunud aga alles möödunud sajandi jooksul 
seoses ehitusvaldkondade järjest kitsama spetsialiseerumisega.  
 
Mida aeg edasi, seda spetsiifilisemaks on muutunud ehitusega seotud eri osapoolte rollid. Kõige selle 
tulemusel ongi tänaseks välja kujunenud hetkel kasutatav süsteem ja rollijaotus koos arhitektide, 
konstruktorite, erinevate eriosade projekteerijate, omanikujärelevalve, kohaliku omavalitsuse 
ehitusjärelevalve, pea-, all-ja otsetöövõtjate, tellija, kasutaja ja  teistes funktsioonides olevate isikutega.   
Tõsiasi on ka see, et kogu eelpool loetletud meeskonda peab üleval pidama tellija (ehituse finantseerija), 
mis ei tee ehitamist just odavamaks. Samas peab see tänapäevastele arusaamadele vastav struktuur 
tagama eelkõige ehitise ohutuse, aga ka kõrge kvaliteedi, funktsionaalsuse ja püsivuse ajas.  
 
Kuivõrd ehitus-ja planeerimistegevus puudutab väga erinevate osapoolte otseseid huve, olgu need siis 
majanduslikud või puht esteetilised, on juba väga ammustest aegadest püütud seda valdkonda 
juhtorganite poolt reguleerida ja reglementeerida. Vanimates teadaolevates kirjalikes ürikutes pannakse 
eelkõige rõhku ehitiste ohutustele niisamuti nagu täna kehtiv Ehitusseaduski (edaspidi EhS) tegeleb  
väga olulises mahus ehitamise ja ehitiste ohutuse temaatikaga. Nii pannakse kuningas Hammurapi 
(1728-1686 e.Kr Vana-Babüloonia)  seadustes ehitusmeistrile vastustus tema tegevuse eest  paragraafis 
229 sõnastuses: „Kui ehitusmeister, ehitades kellelegi maja, teeb oma töö hooletult, nii et maja kokku 
langeb ja majaperemehe surmab, surmatakse ka ehitusmeister“. 
 
Vanas Testamendis kirjutatakse: „Kui sa ehitad uue koja, siis tee oma katusele käsipuu, et sa ei tõmbaks 
oma koja peale veresüüd, kui keegi sealt alla kukub./27, 22, 8/. Uusaja algusest alates hakati üksikuid 
õigusakte asendama esimeste ehitusseadustega ja tervete koodeksitega. Esimene teadaolev  täielikult 
ehitustegevusele suunatud seadus on  1641. aastast pärinev (esimene) Berliini ehitusseadus. 
Ehitusseadused muutusid industrialiseerimise ja postindustriaalsel ajastul kiiresti järjest tähtsamaks,  
•  sest ühelt poolt oli tänu majanduslikule arengule vaja ettevõtluse ja tööstuse jaoks järjest rohkem 
hooneid koos sinna juurde kuuluva infrastruktuuriga, 
•  ning teiselt poolt kasvas ka elanike arv (võrreldes varasemate aegadega), mis peegeldus eelkõige 
linnade arengus, 
•   ja lisaks sellest tingitud kvantitatiivselt suuremale nõudmisele eluruumide järele tekkisid ka üha 
kasvavad nõudmised eluruumide suurusele, kvaliteedile ja kujundusele. 

   
Loetletud asjaolud tõid endaga kaasa olukorra, kus ehitusõiguse regulatsioonid ei piirdunud enam ainult 
ehitiste püstitamisest ja kasutamisest tulenevate ohtude ennetamisega. Pigem tekkis selle ehitusõiguseks 
nimetatava ehitusspetsiifilise ohtude ennetamise õiguse kõrvale planeerimisõigus, mida nimetati 
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piltlikult ka linnade ehitusõiguseks. Selle esemeks olid regulatsioonid maa ehitusliku kasutamise või 
ehitusliku kasutamisega võrdsustatud kasutusviiside üle otsustamiseks.  /28/ 
 
Käesolevas töös püütaksegi selgitada ehitamisega seonduvat planeerimis- ja projekteerimistegevust koos 
sinna juurde kuuluvate all ja/või kõrvaltegevustega, mida kokkuvõtlikult võiks nimetada kavandamine. 
Kogu protsessi vaadeldakse läbi seadusandliku baasi, kuid käsitletakse väljakujunenud praktika põhjal. 
Käesolevas töös kirjeldatakse kavandamistegevuste erinevaid etappe ja aspekte ning  antakse praktilisi 
juhendeid vastavate protsesside läbiviimiseks. Samas tuuakse välja ka mitmeid kitsaskohti ja vastuolusid 
kehtiva seadusandliku baasi ja tavade vahel ning analüüsitaks probleemküsimusi ja tehakse ettepanekuid 
nende lahendamiseks. 
 
Töö eesmärk 
 
Käesolevas töös esitatakse praktiline käsitlus maa-alade planeerimisest, keskkonnamõjude hindamisest ja 
projekteerimisest. Töös ei kirjeldata tehnilisi nõudeid ja ei anta juhtnööre millegi planeerimiseks või 
projekteerimiseks, vaid kirjeldatakse tegevusi ja toiminguid, mis on vajalikud nende protsesside ohjamisel 
ning mida tundmata on äärmiselt raske adekvaatselt tajuda meie ehitussektorit ja ehitusturgu. Töö 
eesmärgiks ongi anda süstematiseeritud ülevaade kavandamisprotsessidest, tuua välja seadusandliku baasi 
nõrkuseid ja ebakõlasid, uurida tudengite huvi vastavate protsesside vastu ning teha ettepanekud 
kavandamisprotsesside kiirendamiseks.  
 
Kavandamisprotsesside (vähemalt teoreetiline) mõistmine on  vajalik igale ehitusalal tegutsevale 
insenerile, arhitektile ja kinnisvara arendajale vaatamata sellele, kas ta tegutseb projekteerija, arendaja, 
ehitaja, tellija, kohaliku omavalitsuse või mõnes muus rollis. Vastava valdkonna tundmine võimaldab 
erinevatel osapooltel paremini mõista vastasosapoolte soove, nõudmisi ja võimalusi ning planeeringuid ja 
projektdokumentatsiooni. Projekteerimisvaldkonda pürgivatel tudengitele annab käesolev töö loodetavasti 
piisavalt juhiseid ja suuniseid, kust leida edaspidi vastuseid spetsiifilistele küsimustele. 
 
Käesoleva töö baasil koostatavat õppematerjali saab kasutada  Tallinna Tehnikakõrgkooli 
Ehitusteaduskonna tudengitele praktiliste toimingute ja väljakujunenud tavade tutvustamisel planeerimise, 
keskkonnamõjude hindamise ja projekteerimise protsesside õpetamisel. Koostatavat õppematerjali võiks 
käsitleda ühe osana  distsipliini Ehituse organiseerimine loengutsüklist ning soovitatavalt võiks seda 
esitada  viimastel kursustel, kus tudengitel on juba pilt ehitusmaailmas toimuvast välja kujunemas. 
Käesolev töö on kavandatud toetama nii Ehitustehnoloogia, Majandamise kui ka Juhtimise mooduleid, 
kuid aitab loodetavasti kaasa ka Hoonete kavandamise kui ka Tarindite projekteerimise moodulite 
paremale mõistmisele. 
 
Materjal on süstematiseeritud vastavalt tegelikule protsessi kulgemisele ja võimalusel üldiselt üksikule.  
 
Konspekti esimeses osas tutvustatakse planeeringute liike ja planeerimise üldiseid põhimõtteid. Tuuakse 
ära olulisemad seosed huvitatud isikute, planeerija, kohaliku omavalitsuse ja kolmandate osapoolte vahel. 
Täpsemalt keskendutakse planeeringutest vaid detailplaneeringutele kui ehitajale ja arendajale 
igapäevasele dokumendile. Kirjeldatakse detailplaneeringu ettevalmistavat protsessi, algatamise ja 
menetlemise toiminguid ning kooskõlastamiste ja avalikustamiste juurde kuuluvaid tegevusi. Antakse 
ülevaade planeeringute avalikustamisest ja info liikumisest planeeringu protsessis.  Esimese osa lõpuosas 
kirjeldatakse detailplaneeringutele lisatavaid dokumente nagu keskkonnaseisundi hinnang ja  
dendroloogilise inventariseerimine. Viimastes alapeatükkides tuuakse välja maa hinnaerinevused 
lähtuvalt detailplaneeringu olemasolust ja sellega määratud ehitusõigusest, olulisemad erisused 
detailplaneeringu käigule erinevate kohalike omavalitsuste lõikes ja antakse lühike kirjeldus maa 
ümberkruntimise võimalustest ja protsessist. 
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Konspekti teises osas kirjeldatakse keskkonnamõjude hindamise (edaspidi KMH) kohustuslikke juhtusid 
ja juhtusid, millal tuleb kaaluda KMH läbiviimist. Kirjeldatakse KMH läbiviimise protsessi ja sellega 
kaasnevaid tegevusi ning KMH etappe. Peatüki lõpuosas tuuakse välja võimalikud KMH väljundid. 
 
Konspekti kolmandas osas kirjeldatakse projekteerimist kui projektdokumentatsiooni loomise protsessi. 
Antakse ülevaade, kellel ja mis juhul on õigus projekteerida, tutvustatakse dokumente, mis on 
projekteerimise lähtealusteks (käesolevas töös ei käsitleta normdokumentatsiooni, standardeid jms). Töös 
antakse ülevaade vajalikest kontaktidest kolmandate isikutega ning nõutavatest kooskõlastustest. 
Tutvustatakse mõisteid tehnilised tingimused ja projekteerimistingimused. Käsitletakse ehitusloa 
taotlemist ning sellega kaasnevaid nüansse. Lühidalt puudutatakse riigilõivusid ehitusloa väljastamise eest 
ning tuuakse ära peamised nõuded projektdokumentatsiooni ekspertiisile ning ekspertiisi läbiviimisele.   
  
 
Käesoleva konspekti komplekteerimisel on arvestatud üliõpilaste erinevaid huve ja suundumusi ning töö 
esitamiseks kavandatud loenguaja piiratust. Seega ei ole võimalik laskuda sügavamalt protsesside ja 
seaduste keerdkäikudesse, kuid loodetavasti annab koostatud materjal siiski piisaval hulgal vihjeid, et 
juhatada asjast huvitatud tudengitele kätte suund, kust leida vajadusel täiendavat informatsiooni.  
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1.  Planeerimine (i.k. Planning)  
1.1 Planeerimisseadus. Planeerimise põhiseisukohad 

Alates 1.01.2003 reguleerib Eesti Vabariigis (edaspidi EV) planeerimisalast tegevust Planeerimisseadus 
(edaspidi PlS) (vastu võetud 13. 11. 2002. a seadusega (RT I 2002, 99, 579), jõustunud 1. 01. 2003.). 
1995 kuni 2002. aasta lõpuni reguleeris planeerimistegevust Planeerimis-ja ehitusseadus (RT I nr.59. 
12.07.95). PlS-i on muudetud ja täiendatud teiste seaduste vastuvõtmisega 24. 03. 2004; 21. 04. 2004; 23. 
11. 2004; 22. 02. 2005; 6. 04. 2005;  8. 03. 2006; 21.02.2007, kuid põhiseisukohad ja lähtealused on 
säilinud. 

PlS-i  eesmärk on tagada võimalikult paljude ühiskonnaliikmete vajadusi ja huvisid arvestavad 
tingimused säästva ja tasakaalustatud ruumilise arengu kujundamiseks, ruumiliseks planeerimiseks, 
maakasutuseks ning ehitamiseks. PlS reguleerib riigi, kohalike omavalitsuste ja teiste isikute vahelisi 
suhteid planeeringute koostamisel /1: §1/ 

Ruumiline planeerimine (edaspidi planeerimine) PlS-i  tähenduses on demokraatlik, erinevate elualade 
arengukavasid koordineeriv ja integreeriv, funktsionaalne, pikaajaline ruumilise arengu kavandamine, mis 
tasakaalustatult arvestab majandusliku, sotsiaalse ja kultuurilise keskkonna ning looduskeskkonna arengu 
pikaajalisi suundumusi ja vajadusi. /1:§1(3)/. Seega nimetatud seaduse käsitulusalas toimuva 
planeerimistegevuse eesmärgiks on luua eeltingimused võimalikult paljusid osapooli rahuldava ja 
võimalikult paljusid erinevaid valdkondi ja nüansse arvestava planeerimistegevuse korraldamiseks.  

Planeerimisalase tegevuse korraldamine valla või linna haldusterritooriumil on kohaliku omavalitsuse 
pädevuses. /1:§4(2)/ 

Planeeringute koostamine on avalik. Avalikustamine on kohustuslik (v.a. lihtsustatud menetlus, kus 
avalikustamist asendab naabrite kooskõlastus), et tagada huvitatud isikute kaasamine, õigeaegne 
informeerimine ja võimalus kaitsta oma huvisid planeeringu koostamise käigus. /1:§3(1)/  
 
Seega saavad inimesed oma huve kaitsta kõigi planeeringute koostamisel. Teavitamine käib vastava 
ajalehe kaudu, /1:§11/ milleks on üldplaneeringute ja detailplaneeringute puhul kas vähemalt üks kord 
kuus ilmuv valla- või linnaleht ja regulaarselt ilmuv maakonnaleht või üleriigilise levikuga päevaleht, mis 
on kohaliku omavalitsuse poolt määratud valla või linna ametlike teadete avaldamise kohaks. /2/ 

Igaüks võib teha planeeringu koostamise algatamise ettepaneku /1:§10(1)/ ja kuna oma olemuselt on 
planeerimistegevus avalik, siis on kõigil,  olenemata sellest, kas tema huvisid kahjustatakse või vabadusi 
piiratakse, õigus planeerimistegevusse sekkuda ning esitada omapoolseid põhjendatud märkusi ja 
ettepanekuid.  

Üldtunnustatud seiskohad omandist on toodud allpool, seega võiks kinnisasja omanik loota, et tema 
soovid seoses kinnisvaraga realiseeruvad, kuid seda ainult juhul kui see ei ole vastuolus ühiskonna 
huvidega.  
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- igaühel on õigus enda omandit vabalt vallata, kasutada ja käsutada seega ka müüa, kinkida, jms 
- üldiste huvide kaitsel tehakse vabadustele ka rida kitsendusi: 

- omandit ei tohi kasutada üldiste huvide vastaselt (üldiste huvide üheks osaks on ohutus, nt 
ehitis peab olema ohutu.);  

- lähtuvalt üldistes huvides on võimalik:  
- kehtestada omandile nõudeid - nt ehitis peab vastama kehtestatud nõuetele; 
- parendada omandit üldistes huvides – nt muuta ohtlik ehitis ohutuks, lammutada 
varisemisohtlik ehitis; 

- võõrandada omandit üldistes huvides – nt sundvõõrandada ohtlik ehitis või 
sundvõõrandada omand üldistes huvides ehitatava rajatise või ehitise tarbeks 
Kinnisasja sundvõõrandamise seaduses (RT I 1995, 30, 380; 59, 1006; 2002, 47, 
297; 61, 375; 2005, 39, 308; 40, 312; 2007, 24, 128) ettenähtud alustel ja korras. 

1.2 Planeeringute liigid  

Vastavalt PlS-ile jagatakse planeeringud nelja liiki: 

1) üleriigiline planeering, mille eesmärk on riigi territooriumi ja asustuse arengu üldistatud, 
strateegiline käsitlemine; 

2) maakonnaplaneering, mille eesmärk on maakonna territooriumi arengu üldistatud käsitlemine, 
asustuse arengu tingimuste ja olulisemate infrastruktuuri objektide asukoha määramine;  

3) üldplaneering, mille eesmärk on valla või linna territooriumi arengu põhisuundade ja tingimuste 
määramine, aluste ettevalmistamine detailplaneerimise kohustusega aladel ja juhtudel 
detailplaneeringute koostamiseks ning detailplaneeringu kohustuseta aladel maakasutus- ja 
ehitustingimuste seadmiseks; 

4) detailplaneering, mille eesmärk on maakasutus- ja ehitustingimuste seadmine linnades ja alevites 
ning teistel detailplaneeringu kohustusega aladel ja juhtudel.     
    /1:§2/ 

Lisaks nimetatutele võib vajadusel kohalik omavalitsus koostada ka erinevaid teemaplaneeringuid 
täpsustamaks maakonnaplaneeringus või üldplaneeringus  ebapiisavalt kajastatud valdkondi. Näiteks 
teemaplaneering koostatakse kehtiva maakonnaplaneeringu täpsustamiseks ja täiendamiseks vastavalt 
maakonnaplaneeringu eesmärkidele, et täpsemalt käsitleda konkreetse teemavaldkonnaga seotud 
probleemideringi ning arengueeldusi. Teemaplaneeringud käsitlevad sagedamini asustuse arengu 
suunamist, detailplaneeringu kohustusega alade määramist väljaspool linnu ja aleveid, rohelise võrgustiku 
loomist, maardlate ja maavarade kasutamisega seotud maaalade määratlemist, looduskaitsealasid ja 
kaitsetavaid loodusobjekte, miljööväärtuslikke alasid ja ajaloomälestisi, kultuuripärandit  jms. 

Planeerimine kui süsteemne tegevus on hierarhiline, see tähendab, et üldisemad planeeringud on aluseks 
täpsematele. Üleriigilise planeeringu ja maakonnaplaneeringute koostamine on riigi ülesanne, üld- ja 
detailplaneeringuid koostab ja korraldab kohalik omavalitsus. Tabelis 1 on antud ülevaade vastavalt PlS-
ile koostatavatest planeeringutest. /4:16/ 
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Planeeringute struktuur Planeerimisseaduse järgi /4:16/ 

Täpsemad planeeringute koostamise eesmärgid on ära toodud PlS-i 2. peatükis. Käesoleva töö raames 
keskendutakse eelkõige detailplaneeringutele kui ehitusinseneride igapäevatöös enim ettetulevatele  
dokumentidele ning veidi tutvustatakse ka üldplaneeringut kui detailplaneeringute lähtedokumenti.  

1.3 Üldplaneering 

PlS-i kohaselt peab igal vallal või linnal olema üldplaneering. Seda tuleks käsitleda kui nõuet katta kogu 
omavalituse territoorium kehtiva(te) üldplaneeringu(te)ga. Tavaliselt koostatakse planeering kogu valla 
või linna kohta. Samas lubab seadus koostada üldplaneeringut ka mitme omavalitsuse või nende osade 
kohta. Seadusest tulenevalt on samuti võimalik koostada üldplaneeringuid valla ja linna osade kaupa. 
 
Valla või linna osa planeerimine võib vahel osutuda otstarbekamaks kogu valla/linna üldplaneeringust, 
eriti juhul, kui vallal või linnal on juba üldplaneering olemas ja osutub vajalikuks teha selles vaid osalisi 
muudatusi.  
 
Siinkohal tuleb rõhutada asjaolu, et vaid seaduse kohaselt koostatud planeeringud on juriidiliselt siduvad. 
 
Üldplaneeringu koostamine annab omavalitsusele võimaluse läbi mõelda, milliste reeglite kohaselt 
talitada tulevikus, kuidas püstitada eesmärke ja leida vahendeid nende saavutamiseks. 
 
Tihetasustatud aladel ja detailplaneeringu kohustusega aladel on kehtestatud üldplaneering aluseks 
detailplaneeringutele. Hajaasustuses lähtub üldplaneeringust maakorraldus. Üldplaneering peab kajastama 
ka detailplaneeringute koostamise järjestust ning üldplaneeringu elluviimise majanduslikke eeldusi. /4:18/ 

Planeeringu 
liik  

Planeeringu 
objekt  

Koostamis-
kohustus, 
iseloom 

Põhiülesanne, 
iseloom 

Kehtestaja  Õigusmõju  Planeeringu 
finantseerija  

Läbivaatamis-
kohustus 

Üleriigiline 
planeering  

- kogu riik  vajadusel 
suunav  

-riigi territoriaalne 
arengu strateegia 
kujundamine 
-asustuse suunamine 

EV 
valitsuse 
heakskiit  

Aluseks maakonna 
planeeringute 
koostamisel  

riik  Riigikogu 
valimiste järel 
ühe aasta 
jooksul  

Maakonna- 
planeering  

-maakond 
või 
-maakonna 
osa 

vajadusel 
suunav  

-majandusliku ja 
füüsilise planeerimise 
sidumine 
- määratleb üldised 
maakasutuse suunad  
-asustuse suunamine  

maavanem  Aluseks üld-
planeeringute 
koostamisel  

(riik) 
maavalitsus 

Kohaliku 
omavalitsuse 
valimiste järel 
ühe aasta 
jooksul  

Üld-
planeering 

-vald või 
valla osa 
-linn või  
linna osa  

kohustuslik 
suunav  

-üldiste maakasutus 
ja 
hoonestustingimuste 
määramine 
-funktsionaalne 
tsoneerimine 
-(ehitus)maade 
varumine 
-piirangute 
kehtestamine 
hajaasustuses 

valla/linna 
volikogu  

Aluseks 
detailplaneeringute 
koostamisel  

vald/linn Kohaliku 
omavalitsuse 
valimiste järel 
kuue kuu 
jooksul  

Detail-
planeering  

-väiksem 
territooriumi 
osa 

kohustuslik 
ehitus-
tegevuse  
aluseks 

-detailsete (lõplike) 
maakasutus-ja 
ehitustingimuste 
kehtestamine 
-kruntimine 
-määrab krundi 
ehitusõiguse   

valla/linna 
valitsus või 
volikogu  

Siduv kõigile, 
ehitusprojektide 
koostamise ja 
kruntimise aluseks 

vald/linn 
või 
huvitatud 
isik lepingu 
alusel  

Kohaliku 
omavalitsuse 
valimiste järel 
kuue kuu 
jooksul 

Tabel 1 
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Siinkohal tuleb vahet teha kahel olulisel erinevusel. Vastavalt PlS-ile saab erinevaid piirangid seada 
datliplaneeringutele lähteandmeteks eelkõige üldplaneeringute kaudu. Tänasel päeval on aga paljud 
omavalitsused läinud kergema vastupanu teed ja kehtestanud piirangud KOV ehitusmäärusega. 
Kirjeldatud olukord on aga otseselt PlS-iga vastuolus, kuna ehitusmääruse koostamine ei ole olnud avalik 
protsess, see ei ole läbinud enne kehtestamist avalikustamist ja avalikku arutelu ja seega ei ole olnud 
võimalust asjast huvitatud isikutel protsessi sekkuda ning vastuväiteid ja ettepanekuid esitada. Eelnenust 
lähtuvalt võiks lugeda nõuet viia KOV ehitusmääruse alusel detailplaneeringusse sisse planeeringuga 
määratavaid piiranguid ja/või kitsendusi ebaseaduslikuks. /õiguskantsleri erinevad seisukohavõtud/ 
Käesoleval hetkel puudub vastav kohtupretsedent, mis on ka igati mõistetav, kuna arendajad ei soovi 
asuda kohtus vaidlema omavalitsustega, rikkudes niiviisi suhteid. 
 
Peale ühe omavalituse territooriumi hõlmava üldplaneeringu lubab seadus koostada üldplaneeringut 
üheaegselt ka mitme omavalitsuse territooriumile või siis nende osadele. Mitme omavalitsuse 
territooriumi hõlmava üldplaneeringu koostamine eeldab eelkõige omavalitsuste ühist huvi ja kokkulepet 
/1:§8/ 
Planeeringule seadusliku jõu andmiseks peavad selle algatama, vastu võtma, avaliku väljapaneku välja 
kuulutama ja kehtestama kõikide planeeringu koostamises osalevate omavalitsuste volikogud.  
• Mitme omavalitsuse üldplaneering on mõistlik eelkõige nn rõngasvalla ning selle keskel asuva linna või 
valla staatuses alevi, aga ka väiksemate omavalitsuste puhul. 
• Mitme omavalitsuse osade ühine üldplaneering on otstarbekas näiteks looduskaitseala või siis piirkonna 
puhul, mis on maastikuline tervik, kuid paikneb mitmes vallas, samuti piireületavate planeeringute, nt 
infrastruktuuriobjektide (tee, sadam, kanal, lennuväli jms) puhul. /4:18-19/ 
 

1.4 Detailplaneering  

1.4.1 Lähteandmed detailplaneeringule. Tähtsamad erandid ja piirangud 

Detailplaneeringu koostamine on kohustuslik linnades ja alevites ning alevike ja külade olemasolevatel ja 
kavandatavatel selgelt piiritletavatel kompaktse asustusega territooriumi osadel: 
1) uute hoonete, välja arvatud üksikelamu kõrvalhooned, suvila kõrvalhooned ja aiamaja kõrvalhooned 
ning teised kuni 20 m2 ehitusaluse pindalaga väikehooned, ehitusprojekti koostamise ja püstitamise 
aluseks; 
2) olemasolevate hoonete, välja arvatud üksikelamu, suvila ja aiamaja ning nende kõrvalhooned, 
maapealsest kubatuurist üle 33 protsendi suuruse laiendamise ja selle ehitusprojekti koostamise aluseks; 
3) maa-alade kruntideks jaotamise korral. /1:§3 (2)/ 

Detailplaneering koostatakse lähiaastate ehitustegevuse ja maakasutuse aluseks valla või linna 
territooriumi osa kohta. Väikseimaks osaks, mille suhtes saab detailplaneeringu menetlust läbi viia, on 
krunt.  
Omavalitsuse territooriumi üksikute kruntide kaupa planeerimist tuleks pidada pigem erandiks. See ei 
taga piirkondade ühtlast ja tasakaalustatud arengut. /29/ 
 
Seaduse järgi on valla volikogu poolt kehtestatud üldplaneering ja selle keskkonnamõjude hinnang 
aluseks detailplaneeringute koostamisele detailplaneeringu kohustusega aladel ja juhtudel ning 
maakorraldusele ja projekteerimistingimuste väljaandmisele väljaspool detailplaneeringu koostamise 
kohustusega alasid. Ehitustegevusest või kruntimisest huvitatud isikule on oluline meeles pidada, et 
üldplaneeringust võib samuti tuleneda piiranguid ehitustegevusele või nõudeid detailplaneeringuga 
lahendatavatele küsimustele. Näiteks, võib vald kehtestada mingis asulas maksimaalse korruselisuse, 
minimaalse lubatava krundi suuruse või muid tingimusi. Samas võib  valitud ehituskohas olla ka õigus 
elamu või suvemaja rajamiseks ilma detailplaneeringuta.  
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Siinkohal tuleb rõhutada, et õigeks tuleks ikkagi pidada võimaluse korral ülaloetletud kitsenduste 
esitamist juba üldplaneeringus või üldplaneeringuid täpsustavates teemaplaneeringutes. Vastasel korral 
jääb võimalik risk oluliste kitsenduste seadmisel alles detailplaneeringu etapis majanduslikku kahju saada 
maaomanikule või huvitatud isule, kes ei eeldanud  kitsenduste olemasolu arendustegevust planeerides. 
 
Üldplaneeringus määratud kohtades ja juhtudel tuleb enne ehitustegevust ja kruntimist koostada 
detailplaneering. Detailplaneering on otseseks aluseks uute kruntide moodustamisele ja detailplaneeringu 
koostamise kohustuse ning juhtude korral koostatakse ehitusprojekt kehtestatud detailplaneeringu alusel 
EhS sätestatud korras. /2/ 
 
Eelpooltoodud nõuded detailplaneeringu kohta on reeglid. Nagu ikka on siingi teatud erandeid. Niisiis 
KOV võib lubada ilma detailplaneeringut koostamata rajada järgmisi ehitisi.   

�  Tööstusettevõtte krundil laiendatakse olemasolevat tööstushoonet või tööstushoonele püstitatakse  
kõrvalhoone. Ja selleks koostatakse ehitusprojekt. 

�  Mitme hoonega hoonestatud krunt jagatakse nende omanike vahel mitmeks krundiks, kui kinnistu 
jagamise sooviga ei kaasne detailplaneeringu koostamise kohustust tingivate hoonete ehitamise 
soovi.   

�  Muudetakse naaberkruntide piire, kui see ei too kaasa nende kruntide senise ehitusõiguse (välja 
arvatud ehitusaluse pindala) ja senise kasutamistingimuste muutumist ning toimub naaberkruntide 
omanike kokkuleppel 

�  Olemasoleva hoonestuse vahele jäävale ühele krundile koostatakse ehitusprojekt ja püstitatakse 
üksikelamu, kui uue üksikelamu projekteerimisel ja ehitamisel järgitakse piirkonna hoonestuslaadi 
ja planeerimispõhimõtteid ning projekteerimistingimused kooskõlastatakse naaberkinnistuste 
omanikega 

�  Olemasoleva hoonestuse vahele jäävale ühele tühjale krundile koostatakse ehitusprojekt ja 
püstitatakse korterelamu , kui uue elamu korruselisus ja ehitusalune pindala järgib olemasolevate 
hoonete vastavaid näitajaid ja projekteerimistingimused  kooskõlastatakse naaberkinnistuste 
omanikega /23:5.1/ 

 
Sealjuures tuleb meeles pidada, et eeltoodud erandid ei kehti riikliku kaitse alla võetud maa-alal ja 
miljööväärtuslikul hoonestusalal. 
 
1.4.2 Detailplaneeringu eesmärk  
 
Detailplaneering koostatakse omavalitsuse territooriumi väiksema osa kohta ja see on lähiaastateks 
kavandatava ehitustegevuse aluseks. Detailplaneeringuga määratakse planeeritava ala kruntideks 
jaotamine, krundi ehitusõigus, tänavate maa-alad ja liikluskorralduse põhimõtted, haljastus ja 
heakorrastus, ehitistevahelised kujad, tehnovõrkude ja -rajatiste paigutus, keskkonnakaitse abinõud, 
maakasutuse ja ehitamise erinõuded kaitsealadel ja kaitsealustel objektidel, vajaduse korral ettepanekud 
maa-alade ja objektide kaitse alla võtmiseks, olulisemad arhitektuurinõuded ehitistele, servituutide 
vajadus, riigikaitselised maa-alad ning muud seadustest tulenevad kinnisomandit puudutavad kitsendused. 
Üldplaneeringuga määratud detailplaneeringu kohustusega aladel ja tiheasustusega aladel saab krundile 
seada ehitusõiguse ainult detailplaneeringuga. /4:25/  
 
Detailplaneeringuga määratakse krundi ehitusõigus. Krundi ehitusõigusega on määratletud: 
1) krundi kasutamise sihtotstarve või sihtotstarbed; 
2) hoonete suurim lubatud arv krundil; 
3) hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala; 
4) hoonete suurim lubatud kõrgus. /1:§9(4)/ 
 
Detailplaneering koostatakse üldjuhul saavutamaks üldplaneeringuga kavandatu elluviimist, kuid sellega 
võib taotleda ka põhjendatud vajaduse olemasolul üldplaneeringu osalist muutmist. Detailplaneeringu 
koostamist korraldab kohalik omavalitsus, kes võib sõlmida lepingu detailplaneeringu koostamise, 
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korraldamise ja finantseerimise õiguse andmiseks kinnisasja omanikule või teistele isikutele, kes on 
huvitatud vastava maa-ala kohta planeeringu koostamisest, st isikutele, kellel on soov antud maa-alale 
ehitada. Kui detailplaneeringu läbiviimist finantseerib maaomanik või ehitustegevusest huvitatu, on 
kohalikul omavalitsusel kohustus korraldada avalikkusega suhtlemist planeeringuprotsessi käigus. /4:25/ 
Huvitatud isik ei tohi detailplaneeringu koostamist finantseerida ehk olla detailplaneeringu koostamise 
tellija, kui tegemist on looduskaitsealal või muinsuskaitsealal paikneva maalaga. Sellise käsitlusega 
püütakse vältida olukorda, kus erainvestorite survel kehtestatakse vastavale alale ebasobiv või 
kaitsealuseid objekte kahjustav või hävitav detailplaneering. Praktikas, kus kohalikel omavalitsustel napib 
vahendeid, finantseerib pea alati detailplaneeringu koostamist huvitatud isik, kes planeeringut koostavale 
projekteerijale kliendiks olles surub tihti peale omapoolset nägemust, mille põhiolemuseks on 
tavapäraselt maksimaalne ehitusõigus.  
 
Detailplaneeringut võib koostada nii paari krundi piiride muutmiseks kui ka tervele linnakvartalile. Maa-
ala sobiv suurus on harilikult konkreetselt ehitamisele mineva krundi või kruntide suurus /4:25/ Sellist 
detailplaneeringut on kõige lihtsam menetleda ja kehtestada, kuna on vähem asjast huvitatud osapooli. 
Linnaehituslikult tuleks siiski õigeks pidada vähemalt ühte linnakvartalit haarava detailplaneeringu 
koostamist ja menetlemist, kuna sellisel juhul on võimalik lahendada ratsionaalselt liiklusskeem,  
paigutada vajalikud kommunikatsioonid ning luua nii funktsionaalselt kui ka arhitektuurselt terviklik 
hoonestuskava.  
 
Detailplaneeringu koostamise algetapis seab valla- või linnavalitsus, lähtudes üldplaneeringust ja 
konkreetse maakasutaja eesmärkidest, planeeringu koostamisele lähteülesande või lähtetingimused. 
Lähteülesandes saab seada ja täpsustada vaid üldplaneeringus fikseeritud reegleid (näiteks maksimaalne 
ehituskõrgus, fassaadi tüüp jne). /4:25-26/ 
 
Kehtestatud detailplaneering on aluseks ehitise projekteerimisele, mistõttu detailplaneeringu puhul 
kasutatakse sõltuvalt planeeritava ala suurusest enamasti mõõtkava 1:500 või 1:1 000. Selline täpsusaste 
võimaldab geodeetilisel alusplaanil piisava täpsusega määrata krundi piirid, hoonete ja 
kommunikatsioonide asukohad, haljastuse jms. Kui projekteerimine, ehitustegevus ja detailplaneeringu 
muul kujul elluviimine ei alga kohe, saab detailplaneeringut enne projekteerimise ja ehitustegevuse 
alustamist täiendada ja muuta vaid uue detailplaneeringu koostamise ja kehtestamise kaudu. /4:26/  
 
Kohalik omavalitsus võib kehtestada planeeringu koostamise ajal ajutise ehituskeelu planeeritaval maa-
alal või selle osal, kui üldplaneeringu või detailplaneeringu algatamisel on teada, et algatatud 
planeeringuga kavatsetakse muuta selle maa-ala kohta varem kehtestatud detailplaneeringut, sellega 
määratud maakasutus- ja ehitustingimusi või krundi ehitusõigust. Ajutise ehituskeelu võib kehtestada 
kuni kaheks aastaks. Ajutine ehituskeeld ei laiene ehitisele, millele on antud ehitusluba enne ehituskeelu 
kehtestamist. /1:§15(1) kuni (3)/ Planeeringu kehtestamisega muutub kehtetuks samale maa-alale varem 
kehtestatud sama liigi planeering või vastav osa suuremale maa-alale varem kehtestatud sama liigi 
planeeringust. Teemaplaneering täiendab ja täpsustab varem kehtestatud maakonnaplaneeringut või 
üldplaneeringut. /1:§24(6)/ Kehtestatud detailplaneeringu või selle osa võib tunnistada kehtetuks, kui 
kohalik omavalitsus või planeeritava maa-ala kinnistu omanik soovib planeeringu elluviimisest loobuda. 
/1:§27(1)/ 
 
1.4.3 Detailplaneeringu koostamise kord ja põhimõtted  
 
Vastavalt PlS-ile võib olla detailplaneeringu koostajaks kõrgharidusega arhitekt, planeerija või muu 
planeerimisalase ettevalmistusega spetsialist, kes iseseisvalt ja oma vastutusel võib koostada 
detailplaneeringuid või juhtida nende koostamist.  
/1:§13(2)/ 
 
Alates 1995. aastast on Tallinna Kunstiülikool koolitanud arhitekt-linnaplaneerijaid 
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/10/, samuti on õigus planeerimisega tegeleda Tallinna Tehnikakõrgkooli arhitektuurieriala lõpetanutel, 
Eesti Maaülikooli maastikuarhitektuuri eriala lõpetanutel ja Euroopa Liidu ning Šveitsi kõrgemates 
õppeasutustes arhitektuuri eriala lõpetanutel. Loetelu Euroopa majanduspiirkonna ja Šveitsi 
haridusasustustest, kelle poolt välja antud diplomeid Eestis tunnustatakse on toodud Majandus-ja 
kommunikatsiooniministri 13. novembri 2006. a määruses nr 94 Euroopa Liidu liikmesriigis arhitekti 
kutsekvalifikatsiooni tõendavate dokumentide loetelu (RT L 2006, 82, 1512). 
 
 
Hetkel ei nõuta planeerimisega tegelevalt spetsialistilt Volitatud arhitekt V kutse olemasolu Kutseseaduse�
(RT I 2001, 3, 7;  2002, 61, 375; 2003, 13, 68;  83, 559) � mõistes. PlS ei täpsusta,  kas planeeringu 
koostajalt on nõutud registreering majandustegevuse registris (edaspidi MTR), nagu seda nõutakse 
mahulise projekteerimisega tegelevatelt ettevõtetelt.  
 
Kehtiv PlS annab oma üldsõnalisuses planeeringu tegemise õiguse igaühele, kel on mingigi 
planeerimiskoolitus /1:§13(2)/. Nii tegelevad hetkel arhitektuurile aluste loomisega maamõõtjad, 
geodeedid, kinnisvaraplaneerijad jt. Eriti hull on olukord maapiirkondades, kus planeerimisega tegelevad 
tihti arhitektuurist väga kaugel olevad inimesed. /10/ Samas on tihti just mittearhitektide poolt 
vormistatud planeeringud maakorralduslikust seisukohast korrektsemalt koostatud ning kruntide 
moodustamine ja maakorralduslikud tööd sujuvad oluliselt valutumalt. Seega võiks õigeks pidada 
planeeringute koostamist arhitektide nägemuste põhjal maakorraldusliku taustaga spetsialistide poolt.  
 
Järgneva  tõlgenduse on andnud PlS-ile näiteks ka õiguskantsler Allar Jõks.  
 
Planeeringu kvaliteet sõltub eelkõige arhitekti oskusest tellija nägemus sobivasse arhitektuursesse vormi 
valada. Võib öelda, et kõik kriitika alla sattunud hoonestuslahendused on siiski välja pakutud ja 
planeeritud arhitektide poolt. Kuna tellija maksab, siis väidavad arhitektid, et nad on sunnitud täitma 
tellija  tahet ja kavandama arhitektuurselt ilmetuid või koguni koledaid, ent äriliselt tulusaid 
hoonestuslahendusi.  
 
Siinkohal peab tunnistama, et suuremat rolli kui arhitekti nägemus mängib planeerimisel tellija huvi. 
 
Planeeringute koostamisel on väga soovitav, et arhitektid teeksid tihedat koostööd keskkonnaspetsialistide 
ja eriosade (elekter, küte, vesi ja kanalisatsioon) projekteerijatega ning geodeetide ja maakorraldajatega 
(krundijaotuse küsimused). Eriti oluliseks tuleb pidada koostööd teedeehitus-ja liiklusspetsialistidega, 
saavutamaks sobilikke liiklustingimusi. Seda eelkõige  liiklussõlmede läheduses ja tiheasustuse 
tingimustes koostatavate planeeringute puhul.  
 
1.4.4 Detailplaneeringu koostamise finantseerimine  
 
PlS annab võimaluse delegeerida detailplaneeringute koostamise õigus asjast huvitatud isikutele. 
Kohalike omavalitsuste (edaspidi KOV) rahalisi ressursse arvestades ollakse seda liiga sageli ka sunnitud 
tegema. Samuti on paljude KOV ametnike seisukoht, et eramaid ei pea omavalitsus eelarverahade eest 
planeerima. Sellest tulenevalt tellivad täna detailplaneeringuid valdavalt erainvestorid, kelle nägemus 
oma maatüki arengust lähtub isikliku kasu saamise kriteeriumitest ning ei vasta üldjuhul ühiskonna 
ootustele. Seda enam, et paljudel juhtudel on tegemist välismaiste investoritega, kelle jaoks siinne 
keskkond suuremat väärtust kui toodetav kasum ei omagi. /10/ Vastavat suhtumist on nii mõnigi 
välismaise päritoluga kinnisvaraarendaja ka otsesõnu väljendanud.  
 
Kohalik omavalitsus võib detailplaneeringu koostamisest huvitatud isikuga sõlmida lepingu 
detailplaneeringu koostamise kohta. Lepinguga määratakse kohaliku omavalitsuse ja detailplaneeringu 
koostamisest huvitatud isiku kohustused detailplaneeringu koostamisel ja planeeringu koostamise 
rahastamisel. Piiranguna sätestab seadus, et eraõiguslik isik ei tohi olla detailplaneeringu koostamise 
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tellija looduskaitse ja muinsuskaitse alla võetud maa-aladel ega juhul, kui detailplaneeringu koostamine ei 
toimu vastavuses kehtestatud üldplaneeringuga. /2/  
 
1.4.5 Detailplaneeringu koostamise ajaline aspekt. Suhtlemine avalikkusega 
 
Detailplaneeringu algatab KOV ja see koostatakse valla või linna territooriumi väiksema osa kohta, et viia 
seal lähiaastatel läbi ehitustegevus või maa kruntimine. Detailplaneeringu algatamisele kuluv aeg peaks 
üldjuhul jääma ühe kuu piiridesse, kuna vastavalt Haldusmenetluse seadusele  (RT I 2007, 15, 76) peab 
kohalik omavalitsus vastama mistahes pöördumisele vähemalt kolmekümne päeva jooksul alates 
pöördumise kättesaamisele järgnevast päevast.  
Algatatud planeeringust teatab KOV kuu aja jooksul peale selle algatamist vastava ajalehe kaudu, tuues 
teadaandes ära maa-ala suuruse, asukoha ja algatatud planeeringu eesmärgid. /1; § 12 lg 1/ 
Planeeringualal elava inimese jaoks on oluline teada, et juhul kui algatatav detailplaneering võib kaasa 
tuua kinnisasja või selle osa võõrandamise vajaduse, peab kohalik omavalitsus teatama planeeringu 
alustamisest tähitud kirjaga vastava kinnisasja omanikule kahe nädala jooksul arvates planeeringu 
algatamise otsuse tegemise päevast. /1:§ 12 (4)/  
 
Kohalik omavalitsus on kohustatud planeeringuprotsessi käigus korraldama avalikkusega suhtlemist. 
Kohalik omavalitsus määrab avalike arutelude vajaduse, avaldab nende kohta kuulutused ja jagab infot.  
 
Detailplaneeringu tellija peab arvestama, et planeeringu koostamist reguleerib seadus, mis kaudselt 
määrab ära detailplaneeringu koostamise miinimumaja.  Kirjanduses on avaldatud arvamust, et täismahus 
ja üldplaneeringu kohastel detailplaneeringutel võiks see kehtiva  seaduseredaktsiooni järgi olla 
prognoositavalt alates neljast-viiest kuust, üldplaneeringut muutvatel detailplaneeringutel enam kui 
poolest aastast ja lihtsustatud korras detailplaneeringutel orienteeruvalt kaks kuud. /2/ 
 
Kuna PlS sätestab vaid avaliku väljapaneku kestvuse aja ning KOV ja ametkondade vastamise 
maksimaalne tähtaeg on vastavalt Haldusmenetluse seadusele 30 kalendripäeva, siis siinkohal on 
võimalik vaid kokku arvata seadusejärgsed tähtajad algatamisotsusele, erinevate avalikustamiste, avalike 
aruteludele, jne.  
 
Miinimumaeg kehtib muidugi eeldusel, et kõik asjaajamised laabuvad ideaalselt ja ei teki probleeme 
planeeringu rahastamisega. Et planeeringu koostamisse kaasatakse erinevaid pooli, siis ideaalselt laabub 
see menetlus harva. Praktika on näidanud, et Tallinnas ja kiiremini arenevates Tallinna naabervaldades  
tuleb asjaajamisele varuda umbes pool aastat kuni aasta enam kui mujal Eestis. Tallinnas on ka poliitilised 
riskid planeeringu menetlemisel suuremad, sest vaatamata sellekohase regulatsiooni puudumisele 
seaduses, sekkuvad nõuandva loomuga halduskogud planeeringu menetlemisesse vägagi jõuliselt. /2/  
 
Praktikas võiks väita, et eeltoodud teoreetiliste aegadega planeeringut koostada, kooskõlastada ja 
menetleda ei ole võimalik ja seda isegi juhul, kui planeeringu tellijaks ja huvitatud isikuks on kohalik 
omavalitsus. Laias laastus tuleks planeeringu koostamise ajaks alates algatamisest kuni kehtestamiseni 
võtta aega alates ühest aastast, mida võib seejärel hakata erinevate ühest suuremate teguritega korrutama 
sõltuvalt planeeringu eesmärgist, planeeritava ala suurusest, planeeritava ala asukohast ja kolmandate 
isikute (nii pooldavast kui ka vastuseisvast) huvist käsitletava planeeringu vastu. Väga suurel määral 
sõltub planeeringu koostamise ja menetlemise kiirus piirkonnast, kus planeeringut koostatakse. Väikestes 
valdades, kus planeeringu tellib omavalitsus näiteks lasteaia või mõne muus sotsiaalobjekti rajamiseks, 
võidakse tõesti erandkorras saada hakkama ka poole aastaga, kuid näiteks Tallinna kesklinnas võib 
planeeringu koostamiseks, kooskõlastamiseks ja menetlemiseks kuluda mitmeid aastaid. 
 
1.4.6 Planeeritava maaala suurus 
 
Detailplaneeringut võib koostada kas paari krundi piiride muutmiseks või tervele linnakvartalile. Sobiv 
maa-ala suurus on siin siiski konkreetselt täisehitatava krundi  või jagamisele minevate kruntide suurus. 
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Seega tuleks enne detailplaneeringu algatamist enda jaoks läbi mõelda, mis eesmärgil ja millise alal 
detailplaneeringut täpselt vajatakse. /2/  
 
Linnaehituslikust aspektist lähtudes tuleks pidada minimaalseks planeeritavaks alaks vähemalt ühte 
linnakvartalit, et oleks võimalik saavutada ühtne arhitektuurne tervik koos soodsa liiklusskeemi ja 
ratsionaalsete kommunikatsioonilahendustega.  
 
Praktikas taotleb huvitatud isik siiski detailplaneeringu algatamist vaid talle kuuluvale kinnistu(te)le, kuna 
nagu eelpool kirjeldatud sõltub planeeringu hind planeeritava ala suurusest. Kui suur ala planeeringuga 
lahendada tuleb ja kui suurt ala peab hõlmama linnaehituslik analüüs otsustab kohalik omavalitsus ja 
esitab selle planeeringu algatamise otsuses ja selle lisades plaanimaterjalidel. Just viimasel ajal on 
kohalikud omavalitsused hakanud suruma huvitatud isikutele planeeringutega lahendamiseks järjest 
suuremaid piirkondi. Leidub ka terve hulk pretsedente, kus planeeringuga lahendatavaks alaks määratud 
ala on kordades suurem huvitatud isiku otsesesse huvisfääri kuuluvast alast. Linnaehituslikust seisukohast 
on kirjeldatud olukord tõenäoliselt igati põhjendatud saavutamaks läbimõeldumat ja ratsionaalselt 
planeeritud linnaruumi, kuid olukorras, kus planeeringu koostamise tegelikuks finantseerijaks on 
konkreetse väiksema kinnistu huvitatud isik ja olukorras, kus suurem planeeringuala tähendab ka suure 
tõenäosusega planeeringu venimist, võib pidada kirjeldatud sundolukorda huvitatud isiku suhtes veidi 
ebaõiglaseks.   
  
1.4.7 Detailplaneeringu etapid  
 
Igaüks võib teha planeeringu koostamise algatamise ettepaneku /1:§10(1)/ Kuivõrd planeeringute 
olemasolu tagamine on kohaliku omavalitsuse kohustus, siis detailplaneeringu koostamise 
finantseerimine   on samuti kohaliku omavalitsuse kohustus, mida kohalik omavalitsus võib lepingutega 
üle anda huvitatud isikule. Praktikas antaksegi detailplaneeringu algatamisega samal ajal planeeringu 
koostamise finantseerimise kohustus üle huvitatud isikule vastavasisulise lepingu sõlmimisega.  
 
Kuigi detailplaneeringu algatamist saab taotleda suvaline isik, teeb seda reeglina siiski nn huvitatud isik 
ehk kinnistu omanik, kuid olgu siinkohal öeldud, et soovituslik on juba ettevalmistavasse faasi kaasata 
võimalik detailplaneeringu koostaja koos tema kogemuste ja know-how -ga, sellega hoitakse kokku 
oluliselt aega ja saavutatakse oluliselt kvaliteetsem tulemus.  
 
Esimese faasina tuleks käsitleda idee tekkimist, äriliste (majanduslike) kalkulatsioonide läbiviimist, 
tasuvusuuringuid jms, kuid nimetatud faas ei kuulu käesoleva distsipliini koosseisu ja piirdus käesolevas 
töös vaid selle äramainimisega.  
 
Ettevalmistav faas: selles faasis uuritakse võimaliku ehitusõiguse saamise võimalusi:  

- tehakse kindlaks, kas maaala asub mingis piiranguvööndis (miljööväärtuslik ala, 
muinsuskaitse tsoon, looduskaitseala, sihtkaitse ala, kaitseväe polügoon, tee kaitsevöönd  
jms); 

- tehakse kindlaks  üldplaneeringuga määratud sihtotstarve; 
- tehakse kindlaks (olemasolu korral) üldplaneeringuga lubatud ehitusmahud;  
- uuritakse võimalikke vastasseise kavandatavale tegevusele;  
- uuritakse kohaliku omavalitsuse meelestatust soovitud tegevuse ja ehitiste suhtes; 
- kogutakse piirnevate kehtestatud ja menetletavate detailplaneeringute andmed. 

 
Põhimõtteskeemid detailplaneeringu protsessikohta on esitatud joonisel 3.  
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Detailplaneeringu protsess: 

- koostatakse detailplaneeringu algatamise taotlus ja esitatakse see kohalikule 
omavalitsusele. Soovitav on lisada detailplaneeringu eskiis (Tallinna linnas on 
detailplaneeringu eskiisi lisamine kohustuslik);  

- kohalik omavalitsus algatab detailplaneeringu, koostades sellele lähteülesande või viidates 
eskiisile (Tallinn); 

- huvitatud isik või planeeringu koostaja tellib maaala geodeetilise mõõdistamise koos 
trassiuuringutega (kinnistu +min 20m, sissesõidu teede puhul peab hõlmama teid, mille 
pealt sisse sõidetakse,  peab hõlmama ka võimalike tehnovõrkude liitumispunkte);  

- detailplaneeringu koostaja tellib võrguvaldajatelt tehnilised tingimused (elekter, side, vesi-
ja kanalisatsioon ka. sadevesi, gaas, kaugkütte piirkonnas soojavarustus, kaabel TV jms.); 

- detailplaneeringu koostaja koostab lähtudes üldplaneeringust, ehitusmäärusest, 
läheteleseandest,  tellija soovidest ja võrguvaldajate tehnilistest tingimustest 
detailplaneeringu eskiisi. (Detailplaneeringu eskiisis ei pea olema lahendatud 
tehnovõrkudega varustatus). Soovitav on koostada ka mahuline eskiis. (Vastavalt 
seadusele peab planeeringu kooseisus esitatama vähemalt üks planeeringut illustreeriva 
joonis  (3D vaated või makett)); 

- eskiisi alusel annavad osapooled hinnangu ideelahenduse sobivusele ja vajadusel esitavad 
omapoolsed ettepanekud muudatusteks;   

- eskiisi ja ettepanekute alusel koostab detailplaneeringu koostaja detailplaneeringu joonised 
ja lahendused ehitiste tehnovõrkudega sidumiseks; 

- detailplaneeringu koostaja kooskõlastab lahenduse võrguvaldajatega, võimalike piiranguid 
esitavate ametkondadega (nt Maanteeamet, Muinsuskaitseameti kohalik osakond jt, 
sõltuvalt kus planeeritav maa asub, kooskõlastuste vajadus määratakse detailplaneeringu 
lähteülesandega) ning reeglina ka Tuletõrje- ja Päästeameti järelevalvet teostava 
inspektoriga ning kohaliku Tervisekaitsetalituse osakonna järelevalvet teostava 
inspektoriga. Kuna planeerimisprotsess on oma iseloomult avalik, siis reeglina ei ole 
kooskõlastused planeeringuga piirnevatelt naabritelt nõutud, välja arvatud juhul, kui seda 
on eraldi nõutud planeeringu lähteülesandes, samuti ka juhul, kui paleeritava tegevusega 
otseselt mõjutatakse naaberkinnistut (sissesõidud, trassid, servituudid jms). Planeeringu 
joonistel peab olema kindlasti ka planeeritava ala omaniku kooskõlastus. Juhul, kui 
omanikke on mitu, peab olema kõigi omanike kooskõlastus; 

- planeeringu koostamisele järgneb selle vastuvõtmine linna või vallavalitsuse poolt. 
Vastuvõtmine on planeeringu avalikule väljapanekule suunamiseks sobivaks tunnistamine. 
See saab toimuda vaid pärast planeeringu kooskõlastamist; /2/ 

- planeeringu avaliku väljapaneku käigus on kõigil planeeringuala elanikel ja teistel 
piirkonnas kinnisvara omavatel isikutel õigus planeerimisettepanekuga tutvuda ning 
esitada ettepanekuid või vastuväiteid planeeringu kohta. Kui avaliku väljapaneku käigus 
on planeeringu kohta laekunud kirjalikke ettepanekuid ja vastuväiteid, peab kohalik 
omavalitsus korraldama planeeringu avaliku arutelu ühe kuu jooksul pärast avaliku 
väljapaneku lõppemist. Kui märkusi ei laeku, pole seaduse järgi vajalik enam ka avalikku 
arutelu korraldada; /2/ 

- peale avalikku arutelu või arutelusid, kui on saavutatud kõiki osapooli rahuldav tulemus, 
või kui KOV on otsustanud, et mõnda ettepanekut ei rahuldata, detailplaneering 
kinnitatakse KOV volikogu poolt.  

 
PlS §17  (4) ja (5) sätestab: 
(4) Kui kooskõlastamisel ei viidata vastuolule seaduse või seaduse alusel kehtestatud õigusakti või 
kehtestatud planeeringuga, loetakse planeering kooskõlastatuks, vaatamata planeeringu kohta esitatud 
teistele ettepanekutele ja vastuväidetele. 
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(5) Kui kooskõlastust ei ole antud ühe kuu jooksul planeeringu kooskõlastajale väljasaatmise päevast 
arvates, arvestab planeeringu koostaja, et kooskõlastajal ei ole planeeringu kohta ettepanekuid ega 
vastuväiteid./1:§17/  
Seejuures loetakse kooskõlastuseks ka vastuväidete esitamist. 
 
Seega elimineerib PlS võimalike pahatahtlike  kooskõlastajate võimaluse venitada asjatult 
planeerimisprotsessi. Tuleb märkida, et eeltoodud põhimõtete rakendamine on praktikas siiski seotud 
olulise riskiga, eriti juhul, kui tegemist on näiteks võrguettevõttega vms. Lihtsamini on kirjeldatud 
põhimõtted rakendatavad näiteks juhul, kui mingil põhjusel on nõutud planeeringule naabri kooskõlastus. 
Loomulikult tuleb sel juhul tõendada, et naaber on planeeringu eksemplari kooskõlastamiseks oma 
valdusesse saanud ning ta  on selle  ka tagastanud .  
 
Kui soovitakse minna mööda kehtestatud detailplaneeringu lahendusest, on selleks ainus tee uue 
detailplaneeringu koostamine tehes läbi kõik eelkirjeldatud protsessid ehk algatades detailplaneering 
uuesti. Siiski on praktikas kohalikud omavalitsused lasknud erinevaid üldsuse huvides tehtavaid 
muudatusi sisse viia detailplaneeringu muudatustena. Siiski on tegu olnud vaid suhteliselt väikeste 
nüansside muutmistega, mis oluliselt ei muuda kehtestatud detailplaneeringuga paika pandud 
põhimõtteid, vaid täpsustavad mõningaid nüansse.  
 
1.4.8 Planeeringute avalikustamine ja kehtestamine  
 
Väga oluline on selgitada asjaolu, et mida rohkem informatsiooni juba alates planeeringu algatamisest 
jagatakse, seda paremaid tulemusi ja vähem probleeme on planeeringu koostamise käigus oodata.  
 
Mida rohkem informatsiooni on anda, seda väiksem on risk, et kuulujuttudest sünnib planeeringule 
vastuseis. Samuti väheneb laialdasel avalikustamisel poliitilise manipuleerimise võimalus. 
 
Planeeringu koostamisele järgneb selle vastuvõtmine kohaliku omavalitsuse poolt. Vastuvõtmine on 
planeeringu avalikule väljapanekule suunamiseks sobivaks tunnistamine. See saab toimuda vaid pärast 
planeeringu kooskõlastamist. /2/ Planeeringu kooskõlastamise all mõeldakse planeerimislahenduse 
heakskiitmist kõigi planeeringu lähteülesandes määratud kooskõlastajate poolt (nt. Päästeamet, 
Tervisekaitse talitus, võrguvaldajad, Maanteeamet ja teised võimalikud ametkonnad, kelle huvi võib 
ulatuda käsitletava planeeringuni). 
 
Avaliku väljapaneku kestus on: 
�  detailplaneeringutel kaks nädalat; 
�  üldplaneeringutel neli nädalat; 
�  maakonnaplaneeringutel neli nädalat. /1:§19/ 
 
Planeeringu avalik väljapanek korraldatakse selleks, et kõik asjast huvitatud isikud ja huvigrupid saaksid 
planeeringuga põhjalikult tutvuda ja esitada oma arvamuse või muudatusettepaneku ning vastuväiteid. 
Avaliku väljapaneku ajal peab kohalik omavalitsus tagama ka kõigile soovijatele võimaluse tutvuda kõigi 
planeeringu koostamise aluseks olevate dokumentidega. Kui avaliku väljapaneku käigus on laekunud 
planeeringu kohta ettepanekuid ja märkuseid, peab kohalik omavalitsus korraldama planeeringu avaliku 
arutelu ühe kuu jooksul peale avaliku väljapaneku lõppemist. Avalikul arutelul kaalutakse ja aruteletakse 
vastuväidete ja ettepanekute üle ning kohalik omavalitsus teeb teatavaks omapoolse seisukoha. 
Ettepanekud, vastuväited ja kohaliku omavalitsuse seisukohad edastatakse ka järelevalve teostajale – 
maavanemale. Kui vastuväiteid ja ettepanekuid avaliku väljapaneku käigus ei laeku, ei ole avaliku arutelu 
korraldamine kohustuslik. /1;§21 (1)/ 
 
Igal isikul on õigus avaliku väljapaneku ajal esitada ettepanekuid ja vastuväiteid planeeringu kohta. 
Vastuväide on mingi planeeringulahenduse kohta mittenõustuva seisukoha esitamine või väide, et 
planeeringu menetlemisel ei ole täidetud seaduse nõudeid. /1:§20(1)/ Seega ei oma mingit tähtsust 
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asjaolu, kas vastava isiku huve või õigusi on kuidagi kahjustatud. Kohalikul omavalitsusel lasub kohustus 
kõiki laekunud ettepanekuid menetleda.  
 
Kohalik omavalitsus, teostades planeerimisdiskretsiooni, peab kaitsma avalikke huve mõistlikul viisil, 
samas tuleb piisavalt põhjendada, miks menetlusosalise poolt esitatud argumente või tõendeid pole 
aktsepteeritud või piisavaks peetud. Juhul kui vaidlus jõuab kohtuni, peab haldusakti põhjendus ka kohut 
veenma, et haldusorgan on diskretsiooni teostades arvestanud kõiki olulisi asjaolusid ja huve ning et 
kaalumine on toimunud ratsionaalselt. /3/ 
 
Kui pärast avalikku väljapanekut viiakse sisse olulisi parandusi ja täiendusi, peab toimuma uus avalik 
väljapanek. Seadus tagab, et avalikustatud planeering ja kehtestatav planeering peavad olema oma 
põhilahenduselt identsed.  
 
Planeeringu avaliku väljapaneku ajal laekunud kirjalikud ettepanekuid ja vastuväiteid esitanud isikutele 
teatab kohalik omavalitsus oma seisukoha ettepanekute ja vastuväidete kohta, andes ühtlasi teada avaliku 
arutelu toimumise aja ja koha. Seda tuleb PlS-i järgi teha kahe nädala jooksul pärast planeeringu avaliku 
väljapaneku lõppemist. Posti teel saadud ettepanekute ja vastuväidete puhul antakse seisukoht teada 
tähtkirjaga ning elektronpostiga saadetud ettepanekute ja vastuväidete puhul elektronpostiga. /1:§20 (2)/ 
  
Avaliku väljapaneku tulemusi tutvustava arutelu ajal ei ole omavalitus enam kohustatud uusi ettepanekuid 
vastu võtma. Peale avalikku väljapanekut toimuva arutelu eesmärk on tutvustada laekunud ettepanekuid 
avalikkusele ja anda nende ettepanekute kohta omavalitsuse hinnang.  
 
Mida enam on planeeringu koostamise käigus eesmärke selgitatud ja avalikkusele töö sisu tutvustatud, 
seda vähem laekub üldjuhul avalikule väljapanekule märkusi ja ettepanekuid. Seega planeeringu 
koostamise käigus toimuvate avalike arutelude mõte selgitada avalikkusele planeeringu koostamise 
tagamaid ja elluviimise mõjud. /2/ 
 
Kui avalikule väljapanekule laekusid vastuväited ja kohalik omavalitus nendega ei arvesta, tekib 
planeeringuvaidlus, mille suhtes annab enne planeeringu edasi menetlemist seisukoha maavanem, kes on 
vaidluse korral planeeringu järelevalve läbiviijaks. Seisukoha kujundamiseks kutsub maavanem kokku 
planeeringu avalikul väljapanekul vastuväiteid esitanud isikud ning vaidluse teise poolena kohaliku 
omavalitsuse. Kui poolte arvamused on ära kuulatud, esitab maavanem oma seisukoha vastuväidete 
kohta. /2/ 
 
Juhul kui ettepaneku esitajat ei rahulda kohaliku omavalitsuse ja maavanema otsus võib ta abi saamiseks 
pöörduda kohtusse.  
 
Detailplaneeringu, mille koostamise üle järelevalvet ei toimu, samuti maavanema heakskiidu saanud 
üldplaneeringu või detailplaneeringu kehtestab kohalik omavalitsus.  
Kui seadust ei järgita, tekib oht, et protsessist eemale jäetud või õigeaegselt informeerimata isikud võivad 
oma õiguste taastamiseks kohtusse pöörduda. Vaidlustamine langeb tavaliselt aega, kui juba 
detailplaneeringu tellija on märkimisväärselt raha kulutanud. Planeeringuprotsessi rikkumise tõttu 
takerdutakse vaidlustesse ja kohtuskäimistesse ning ajakaotuse tõttu võib kaduda investeeringu mõttekus. 
Omavalitsuse vea tõttu planeeringu vaidlustanuil ei pruugi olla huvi ega vahendeid rajada valla- või 
linnavalituse kavadega ühtivat ettevõtet või ehitist. Juhul, kui omavalitsus on seoses planeeringuga teinud 
olulisi vigu, peab ta hiljem ka vigade eest vastutama, mis tähendab tekitatud kahjude hüvitamist. /2/ 
 
1.4.9 Informatsiooni avaldamine  
 
Kohalik omavalitsus (ministeerium või  maavanem üleriigilise ja maakonnaplaneeringu puhul),  kes 
planeeringu koostamist korraldab, teatab planeeringu algatamisest, annab informatsiooni planeeritava 
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maa-ala suuruse ja asukoha kohta ning tutvustab algatatud planeeringu eesmärke vastavas ajalehes ühe 
kuu jooksul pärast planeeringu algatamise otsuse tegemist. /1:§12(1)/ 
 
Planeeringute algatamise otsusest teatab kohalik omavalitsus üleriigiise levikuga päevalehes, mis on 
kohaliku omavalitsuse otsusega selleks määratud ning vähemalt kord kuus ilmuvas valla või linnalehes.  
 
Planeeringute avalike väljapanekute teated ja avalikkude arutelude ajad teatab samuti kohalik omavalitsus 
ülalkirjeldatud kriteeriumitele vastavates lehtedes. 
 
Üldplaneeringu ja detailplaneeringu kehtestamise teate avaldab kohalik omavalitsus vastavas ajalehes ühe 
kuu jooksul planeeringu kehtestamise päevast arvates. Üldplaneeringu ja detailplaneeringu kehtestamise 
otsuse ärakirja ja kehtestatud planeeringu saadab kohalik omavalitsus maavanemale. Informatsioon 
üldplaneeringu kehtestamisega jõustunud maakasutus- ja ehitustingimuste ning kitsenduste kohta ja 
kehtestatud detailplaneering saadetakse riigi maakatastri pidajale. /2/ Ühe kuu jooksul planeeringu 
kehtestamise päevast.  
 
1.4.10 Keskkonnaseisundi hinnang  
 
Mõiste Keskkonnaseisundi hinnang (edaspidi KSH) ei ole defineeritud üheski seadusandlikus aktis, ega 
juhendis, samuti nagu ei ole kirjeldatud ka nõudeid ei selle koostajale ega koosseisule. Seega juriidilisest 
aspektist selline mõiste puuduba ning KSH-d ei ole ka kellelgi juriidiliselt õigus nõuda.    
 
Keskkonnaseisundi hinnang võib kuuluda ühe osana detailplaneeringu kooseisu. Tallinnas on KSH 
koostamise nõue detailplaneeringu kooseisus muutunud reegliks, teistes omavalitsustes lepitakse 
tihtipeale ka ainult sellele teemale peatüki pühendamisega detailplaneeringu seletuskirjas.  
Seadusandlikult ei ole KSH olemust, vajadust ega kohustuslikkust formuleeritud ja tänasel päeval on 
KSH nõudmine sõltunud kohaliku omavalituse suvast. Samuti ei ole kirjeldatud nõudeid KSH koostaja 
pädevusele. Seega ongi vastavat uuringut tänaseni tehtud koostaja parema äranägemise järgi. Hinnangu 
mõttekuse huvides oleks loogiline kui KSH koostaks keskkonnakaitsealase kõrgema haridusega pädev 
spetsialist või keskkonnamõjude hindamise (edaspidi KMH) litsentsi omav isik. Kuna kuskil ei ole 
kirjeldatud KMH sisu ja mahtu, siis praktikas on KSH sisaldanud olemasoleva olukorra kirjeldust koos 
viidetega võimalike uuringute täiendavate vajadusele. Reeglina kirjeldatakse tegevusi, mis varem on 
kirjeldataval asukohal toimunud ja püütaks analüütiliselt jõuda järelduseni, et kas ja mis uuringuid on 
tarvis teha. (NT: ehitusgeoloogilitse uuringute koosesisus viia läbi ka pinnase saastatuse uuring 
naftaproduktide suhtes). Ühe KSH osana on käsitletav ka puittaimede dendroloogiline inventariseerimine, 
millest tuleb põhjalikumalt juttu järgmises peatükis. Samuti võib KMH koostaja põhjendatud juhul 
soovitada keskkonnamõjude hindamise algatamist.  Samas lasevad omavalitused tihti KSH-gusse  sisse 
kirjutada lause, mis ütleb, et KMH protsessi läbiviimist ei peeta vajalikuks. Viimatikirjeldatud  nõuet võib 
pidada ka mõnes suhtes KOV ametnike vastustuse eneselt projekteerijale veeretamise katseks.  
 
1.4.11 Dendroloogiline inventariseerimine 
 
Ühe KSH osana on käsitletav ka puittaimede dendroloogiline inventariseerimine (edaspidi DI) Tallinna 
linnas sätestab DI teostamise Puittaimestiku ja haljastuse inventeerimise kord. (Tallinna Linnavalitsuse 
määrus 3. mai 2006 nr 34), mille põhimõtteid ja metoodikat aktsepteerivad ka teised kohalikud 
omavalitused, kuna ühtegi alternatiivset üldtunnustatud metoodikat ei ole Eestis laiaulatuslikult seni välja 
pakutud. 
Tallinnas puittaimestiku (dendroloogilise) ja haljastuse inventeerimine on kohustuslik läbi viia 
detailplaneeringute ja ehitusprojektide menetlemisel aladel, millel kasvavad puittaimed ja kaitsealused 
taimeliigid. /5:§1(3)/ 
 
Inventeerimist võib teostada loodusteadusliku või maastikuarhitektuuri ülikooli- või sellega võrdsustatud 
haridusega spetsialist, kes on eriala omandamisel läbinud dendroloogia kursuse. Vajalik on puittaimede 
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tundmine ja soovitav eelnev töökogemus. Vajadusel tuleb puude, põõsaste ja teiste taimede määramise 
kahtluste korral kaasata töösse teisi eriala spetsialiste. /5:§1(6)/ 
 
Puittaimede inventeerimine detailplaneeringute aladel hõlmab kogu koostatava detailplaneeringu ala, 
vajadusel ka külgnevaid alasid, mis on seotud tehnovõrkude või juurdepääsuteede lahendusega. 
Eesmärgiks on selgitada välja puude, puude rühmade, puistute, metsade ja/või metsaosade säilitamise ja 
kaitse alla võtmise vajadus ning lähtuvalt sellest hoonestusala ja tehnilise infrastruktuuri  paiknemise 
võimalused. /5:§3/ 
Puittaimede inventeerimise eesmärgiks ehituskrundil on määratleda, olenevalt kõrghaljastuse väärtusest, 
täpselt hoonete ja/või rajatiste paiknemine krundil selliselt, et säiliks väärtuslik kõrghaljastus ning 
arvestatakse väärtuslike puude võra ja juurestiku ulatusega. /5:§4/ 
 
Dendroloogilise inventuuri teostamisel viiakse läbi välitööd, mille käigus kaardistatakse ja hinnatakse 
inventeeritaval alal esinev haljastus. /5:§6(1)/ 
 
Välitööde põhjal koostatakse aruanne plaanimaterjali ja seletuskirjadega, millele on soovitav selguse 
huvides lisada fotosid. Plaanimaterjal vormistatakse reeglina mõõtkavas 1/500 (erandina 1/200 või 
1/1000), vähem kui 1 aasta vanale geodeetilisele alusplaanile. Kõik puud, mille rinnasläbimõõt (läbimõõt 
1,3m kõrguselt juurekaelast) on rohkem kui 8cm inventariseeritakse. Inventariseerimise käigus 
määratakse taime liik, rinnasümbermõõt (ümbermõõt 1,3m kõrguselt juurekaelast), määratakse puude 
kõrgus, mõõdetakse võras suurim läbimõõt ja antakse puittaimedele väärtuslik hinnang vastavalt 
määruses esitatud metoodikale. 
 
Inventariseerimise tulemused vormistatakse tabelitena ja seletuskirjadena. Seletuskirjades antakse 
soovitused edasiseks tegutsemiseks ehk siis ala tasakaalustatud arenguks (millised puud kindlasti 
säilitada, millised ja kuidas hooldada, milliseid puid võib likvideerida ning kuhu võib rajada hooneid ja 
rajatisi jms.) 
 
Dendroloogilise inventariseerimise aruanne on üheks alusdokumendiks  edasise planeerimislahenduse 
väljatöötamisel (detailplaneeringu puhul) või asendiplaanilise lahenduse väljatöötamisel. (ehitusloa 
taotlemise puhul). 

1.5 Miljööväärtuslik ala 

Miljööväärtuslikule alale ühtset  ja ammendavat definitsiooni anda on peaaegu võimatu. See on meie 
igapäevane elukeskkond, mis tundub nõnda loomulik, et selle kaitsmise vajadust ei olegi esimesel hetkel  
nii lihtne teadvustada. Miljööväärtuslike alade kaitsmise vajadus saab selgeks alles selliste negatiivsete 
näidetega nagu nõukogudeaegsed korrusmajad Kalamajas või plekist koloss Süda tänaval. Miljöö 
kujundavad nii arhitektuur ja haljastus kui ka tänavatevõrk ja krundijaotus. Miljööväärtuslikuks on 
kuulutatud just need alad, kus eelnimetatud on hästi säilinud, üldmulje terviklik ja harmooniline. Sageli 
tähendab miljööväärtust see, et väärtuslik pole mitte niivõrd iga maja üksikuna, kui just neist kujunev 
ansambel või kooslus. Hoolimatud asendused ja täiendused olemasolevaga kokkusobimatute uuselamute 
näol vähendavad nii allesjäävate majade väärtust kinnisvaraturul, kui kogu piirkonna atraktiivsust 
tervikuna ja seda eriti pikemas perspektiivis. Uute hoonete puhul saab määravaks just nende maht ja 
materjalikasutus. See tähendab, et tuleks vältida kruntide liitmisi, silmatorkavalt suuremaid maju kui 
ümbruskonnas ja ka ehitusmaterjale, mis olemasoleva arhitektuuripildiga ei haaku. /8/ 

Lihtsustatult öeldult peetakse miljööväärtuslikuks alaks väljakujunenud planeeringuga, hoonestustüübiga, 
ehitusmahtudega, teedevõrguga, haljastusega ja funktsiooniga piirkondi, mis on juba pikemat aega 
vastastikkuses sümbioosid eksisteerinud ja väljakujunenud tavad on end õigustanud. Miljööväärtuslikud 
hoonestusalad määratakse üldplaneeringuga või vajaduse korral detailplaneeringuga. 
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Miljööväärtuslikul hoonestusalal detailplaneeringute koostamisel ja ehitamisel tuleb arvestada vastavale 
hoonestusalale omaste hoonestus- ja ehitustavadega, sealhulgas kinnistute suurus, hoonestuse ehitusjoon, 
hoonete korruselisus, paigutus ja suurus, traditsiooniliste ehitusmaterjalide ja kujundusvõtete kasutamise 
ning haljastamise tavadega. /7:§5/ 

Kui kohalik omavalitsus peab vajalikuks,  võib ta koostada ja kehtestatud üldplaneeringu täpsustamiseks 
miljööväärtuslike alade teemaplaneeringuid, millega määratakse kindlaks miljööväärtuslike alade piirid ja 
piirangud. 

Samuti ütleb PlS, et: Detailplaneeringu eesmärgid on /…/ vajaduse korral miljööväärtusega 
hoonestusalade määramine ning nende kaitse- ja kasutamistingimuste seadmine /1:§9(2)11)/. Siiski tuleks 
õigeks pidada, et vastavad piirangud on seatud juba enne detailplaneeringu algatamist ehk siis 
üldplaneeringuga või teemaplaneeringuga. Vastupidine olukord seab suure riski alla arendajate 
investeeringud ja äriplaanid. 

 Miljööväärtusega hoonestusalade teemaplaneeringu või miljööväärtusega hoonestusala ehitusmääruse 
koostamisel määratletakse planeeringulised, ehituslikud ja muud kvalitatiivsed kriteeriumid, mis 
määravad selle ala miljööväärtuse ja mis seetõttu kuuluvad säilitamisele. /6:§7(2)/ 

Miljööväärtusega hoonestusalade teemaplaneeringus või miljööväärtusega hoonestusala ehitusmääruses 
määratakse miljööväärtuse säilitamist tagavad kaitse- ja kasutustingimused, millest tuleb lähtuda üld- ja 
detailplaneeringute ja ehitusprojektide koostamisel. /6:§7(4)/ 

Alates 2001. aastast on /…/ Tallinnas ära määratud kaheksa miljööväärtusliku piirkonda: Kalamaja, 
Pelgulinn, Kadriorg,  Kassisaba (koos Kelmiküla ja Uue Maailmaga), Rotermanni kvartal, Nõmme, Süda-
Tatari ja Veerenni-Herne-Magasini tänavate piirkonnad. Alade täpsed piirid on ära märgitud Tallinna 
üldplaneeringul. /8/ 

Tartu miljööväärtuslikud piirkonnad on vanalinna muinsuskaitseala koos kaitsevööndiga, Tähtvere, 
Toometaguse-Vaksali, Karlova ja Tammelinna linnaehituslik kaitseala. Lisaks eelpoolnimetatud aladele 
loob omapärase linnamiljöö Supilinna ja Karlova puitarhitektuur. /9/ 

Eelloetletult oli toodud ainult Tallinna ja Tartu kui Eesti suurimate linnade miljööväärtuslike alade 
loetelu, kuid miljööväärtuslike alasid leidub pea kõigis Eesti linnades ja suuremates alevites.  

Miljööväärtuslikes piirkondades ei ole ehitus-ja renoveerimistegevus mitte rangelt keelatud, vaid seal on 
esitatud teatavad nõuded eelpoolloetletud aspektides, et uusehitised ja renoveeritavad objektid 
harmoniseeriksid olemasoleva keskkonnaga. 

 
1.6 Maa hind sõltuvalt planeeringutest  
 
Maa hind sõltub väga suurel  määral sellest, mida ja mis mahus on antud krundile võimalik ehitada ehk 
kindlaks määratud ehitusõigusest. Maa sihtostarve (mida?) ja ehitusõigus (mis mahus?) määratakse 
lõplikult  kindlaks detailplaneeringuga (detailplaneeringu algandmeteks on üldplaneering oma lisadega ja 
kohaliku omavalitsuse ehitusmäärus). Maapiirkondades (kui planeering on nõutav), kus suure 
tõenäosusega ei teki probleeme soovitud ehitusõiguse saamisega, on valmis planeeringu mõju maa 
hinnale oluliselt väiksem, kui tiheasutusega aladel. Maapiirkondades on peamine valmis planeeringu ja 
keskkonnamõjude hinnangu olemasolu eeliseks ajaline võit projekteerimis- ehitustegevusega 
alustamiseks.  
 
Kardinaalselt erinev on olukord aga linnades, eriti aga linnakeskustes. Määratud maa sihtotstarbe ja 
ehitusõiguse alusel on üsna lihtsalt võimalik välja arvutada võimalikud ehitusmahud ning selle alusel  
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koostada ka konkreetne äriplaan. Seoses eelkirjeldatuga ongi välja kujunenud väljend: „maad 
väärtustama“, mille all mõeldakse ostetud maadele detailplaneeringu, vahel ka ehitusloaga projekti 
koostamist. Sellise väärtustamisega on võimalik riskantsete (halvasti prognoositava tulemusega) 
planeeringute puhul maa väärtust tõsta kuni mitu korda.  
 
Seega on ehitusõiguse näol tegemist konkreetse kinnistuga lahutamatult seotud õigusega, see tähendab, et 
ehitusõigust võib käsitleda konkreetse krundiga seotud kinnisomandina. /2/ 
Joonisel 1 on esitatud graafiliselt maa väärtustamise põhimõtteline prognoos. Otseselt on väga keerukas 
prognoosida, kui palju detailplaneeringu kehtestamine konkreetse krundi hinda tõstab, kuid praktikas võib 
maa hind sõltuvalt krundi paiknemise asukohast ja planeeringuga määratavast korruselisusest tõusta isegi 
mitu korda. Ehitusloaga projekti koostamine krundile väärtustab maad oluliselt vähem, kuna tegemist on 
mingi kindla funktsiooni ja arhitektuurse lahendusega hoonega, milline ei pruugi sobida potentsiaalsele 
ostjale. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Joonis 2. Planeeringute ja ehitusloa mõju maa hinnale. Kui üldplaneeringu koostamisel oma huvide 
väljendamine võimaldab lihtsustada hilisemat detailplaneerimist, siis detailplaneeringusse oma 
huvide sissekirjutamine annab võimaluse maa müügilt või kasutamiselt enam teenida.  /4:26/ 
Esitatud väide on tõene vaid juhul kui käsitletav krunt asub kinnisvaraäris mõistes hinnatud 
piirkonnas.  
 
1.7 Tähtsamad erisused kohalike omavalitsuste lõikes  
 
Planeerimisalast tegevust Eestis viiakse läbi vastavalt PlS-ile. Juhindudes PlS-ist on koostanud ja 
kehtestanud  kohalikud omavalitsused kohalikud ehitusmäärused, mis on koos üldplaneeringuga 
detailplaneerimise lähteandmeteks. Põhimõtteliselt võib kohaliku omavalitsuse piires kehtestada lisaks 
üldisele ehitusmäärusele ka täiendavaid täpsustavaid ehitusmäärusi erinevatele eristaatusega 
linnaehituslikele üksustele nagu on tehtud näiteks Tallinnas (nt.  Nõmme linnaosa ehitusmääraus; 
Kalamaja ehitusmäärus; Astangu ehitusmäärus jt). Samuti nagu on Tallinnas kehtestatud üldplaneeringud 
linnaosade kaupa. Samas ei lange tihtipeale kokku aga linnaosade ja eraldi ehitusmäärust vajavate 
piirkondade piirid, sel juhul võivad ehitusmäärused kehtida ka  linnaehituslikule üksusele, mitte 
linnaosale. Siinkohal olgu rõhutatud, et planeerimistegevust korraldab mitme linnaosaga linnas 
linnavalitsus mitte tema allasutus - linnaosavalitsus. Linnavalistus võib mõningad funktsioonid 
delegeerida linnaosavalitsusele, et lihtsustada ja lähendada suhtlemist kohalike elanikega. Siinkohal on 
mõeldud eelkõige planeeringute avalikustamist ja avalikke arutelude läbiviimist.  
Standardne olukord detailplaneerimise etappidest on toodud peatükis detailplaneeringu etapid. Peamise 
erisusena standardolukorrast võiks välja tuua Tallinna linna (ja selle kiiremini arenevaid lähivaldasid), 
kus detailpaneerimine toimub vastavalt Tallinna linna ehitusmäärusele (§14 lõige 8), mille alusel tuleb 



PLANEERIMISSEADUSE  
JA EHITUSSEADUSE RAKENDUSI  

Margus Sarmet, MSc ® 
sügis 2008 24 

linnaehituslikult olulises piirkonnas detailplaneeringu algatamiseks koostada eskiis, mis esitatakse koos 
algatamise taotlusega linnavalitsusele. Vastava erisuse eesmärgiks on sisuliselt elimineerida esimene 
kooskõlastusring kolmest (detailplaneeringu lähteülesande kooskõlastamine linnavalitsuse eri osadega), 
ning seeläbi kiirendada detailplaneeringute menetlemist. Praktikas kirjeldatud erisus küll võib mingil 
määral kiirendada protsessi järgmistes staadiumis, kuid nõuab  planeeringu algatamisel huvitatud isiku 
kogemust või planeeringu koostaja kaasamist  ja geodeetilise alusplaani mõõdistamist, mis tähendab 
huvitatud isikule lisakulutusi. Kuid mis veelgi olulisem, kui standardprotsessis  annab kohalik 
omavalitsus sisuliselt ehitusõiguse mahu (ehitusalune pind, korruselisus jms) ette, ja seega ei saa sellest 
hiljem taganeda, siis nn. Tallinna näite puhul saab linnavalitsus sisuliselt kuni detailplaneeringu vastu 
võtmiseni  planeeringut parandamiseks tagasi saata, kuna ta pole andnud mingeid siduvaid lubadusi.  
 
PlS on oma olemuselt küllalti liberaalne ja jätab nii mõnedki otsused omavalitsuse otsustada. Tuleb 
märkida, et iga aastaga järjest rohkem oskavad omavalitused ka neile antud otsustusõigust ära kasutada ja 
neile mittesobivaid planeeringuid ka tagasi lükata.  
 
1.8 Maa-alade kruntimine  
 
Detailplaneeringuga määratakse ja kehtestatakse seaduslik alus maa kruntimiseks. Detailplaneering ise 
krunte ei moodusta, vaid kehtestatud detailplaneeringu alusel saab krunte moodustada. Kruntide 
moodustamine kuulub maakorralduslike tööde valdkonda. Peale detailplaneeringu kehtestamist  tellitakse 
maakorralduslikud tööd vastava alaga tegelevalt geodeetilisi töid teostavalt firmalt. Maakorralduslike 
tööde teostamiseks peab vastaval firmal olema Maaameti poolt väljastatud maakorralduslike tööde 
tegevuslitsents (MTR registreeringu olemasolu ei anna veel õigust maakorralduslikke töid teostada).  
Vastavalt detailplaneeringule märgitakse krundid loodusesse välja ning selle kohta koostatakse 
maakorralduslikud toimikud, mis sisaldavad väljamärkimise skeemi ning piiriprotokolli, kus kõik 
osapooled (naaberkinnituste omanikud) kinnitavad allkirjaga, et neile on looduses  piiritähised kätte 
näidatud. Kui kohalik omavalitsus toimikute sisu ja vormistuse kohta pretensioone ei esita, saadetakse 
toimikud Maaametisse, kus tehakse vastavsisulised kanded uute katastriüksuste  moodustamiseks. 
Väljaspool detailplaneeringu kohustusega alasid saab omanike soovil kohaliku omavalitsuse nõusolekul 
kinnistuid jagada ka ilma detailplaneeringuta, tellides ülalkirjeldatud maakorralduslikud tööd. 
Piirangualadel (nt. kaitsealadel) peab vastavasisulise tegevusega nõustuma ka piiranguala valdaja (nt. 
kaitseala valitseja). 
 
1.9 Detailplaneeringu koostamise hind ja seda mõjutavad asjaolud  
 
Detailplaneeringu koostamise praktilise tegevuse võib jämedalt jagada kaheks: 

a) planeeringujooniste, seletuskirjade, illustratsioonide jms dokumentatsiooni koostamine 
b) projektijuhtimistöö ehk  kooskõlastamine, suhtlemine, avalikustamine jms 

Seega tuleneb detailplaneeringu koostamise hind eelpoolnimetatute kombinatsioonist. Kui väiksemate 
planeeringute jooniste ja dokumentatsiooni vormistamine võtab vähem aega kui suurematel (siingi pole 
kindlasti tegemist lineaarse graafikuga), siis projektijuhtimistööle tuleb nii suuremate kui väiksemate 
planeeringute puhul arvestada samas suurusjärgus ajakuluga. Seega ei ole kindlasti õigustatud 
detailplaneeringu koostamise hinna arvestamine lähtuvalt puhtalt plaaneeritavate hektarite arvust.  
 
Järgnevana on esitatud üheksa kõige olulisemat asjaolu, mis mõjutavad detailplaneeringu koostamise 
hinda: 
 1. Maa-ala suurus. Maa-ala mõõdistamise hind ja pindala on otseselt seotud. (mõõdistamise hind 

sõltub suurel määral ka sellest, kas tegemist on n.ö. tühja põlluga või paikneb mõõdistataval maa-alal 
mitmeid tehnovõrke ja rajatisi, mis põhjustavad mõõdistajale lisaajakulu andmete hankimise ja 
kooskõlastamiste näol ) 

 2. Planeeritava maaüksuse (-üksuste) asukoht omavalituse ehitusmäärus ja omavalituses kujunenud 
asjaajamistavad.  
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 3. Üldplaneeringu olemasolu ning kavandatava detailplaneeringu vastavus üldplaneeringule. 
Üldplaneeringu kohase detailplaneeringu koostamine on PlS-i järgi oluliselt kiirem ning vähem 
bürokraatlik kui läbi detailplaneeringu üldplaneeringu muutmine või detailplaneeringu koostamine 
üldplaneeringuta omavalitsuses.  

 4. Objekti asukoht. Ranna ja kaldakaitsevööndis, kaitsealal asuva või muinsuskaitse all oleva objekti 
planeerimine läheb piiranguteta maatulundusmaale planeeringu koostamisest oluliselt kallimaks. 
Sellistel juhtudel on oluliselt suurem planeeringu koostaja töökoormus ajaajamise korraldamisel.  

 5. Tellija soovid. Üldjuhul on tööstusalade ning infrastruktuuriobjektide jt keskkonda ohustada võivate 
objektide detailplaneerimine kallim. Elamuala puhul kehtib reegel: mida rohkem krunte planeeringu 
alale jääb, seda odavam on hind ühe krundi kohta.  

 6. Tehnilised tingimused ja võrguhaldaja koostöövõime. Võrguhaldaja väljastab tehnilised tingimused, 
millega kehtestab nõuded planeeritavate võrkude kohta ja määrab ühenduspunktide asukohad. Sellest 
lähtuvalt kujuneb planeeringu koostamise töömahukus (näiteks alajaamakruntide asukohad jms).  

 7. Nõuded koostamise ajale. Töö tegemine minimaalse võimaliku ajaga tõstab oluliselt töö maksumust. 
/2/ 
8. Kõikvõimalikest tehnorajatistest tulenevad kitsendused aga eriti riigimaanteed ja tugimaanteed 
planeeringualal või vahetult planeeringuala naabruses tekitavad märkimisväärset lisatööd ja ajakulu 
planeerijale, seega ka lisakulu planeeringu finantseerijale. 
9. Kohaliku omavalitsuse meelestatus. Kui KOV peab planeeritavaid objekte vajalikeks ja soovib neid 
oma territooriumile läheb planeerimistegevus oluliselt libedamalt kui vastupidise stsenaariumi korral.  
 
Ülaltoodud asjaolusid püüavad arvestada planeeringute koostajad hinnapakkumiste koostamisel. 
Lisaks arvestatakse asjaolu, et kas omatakse koostöökogemust (nii positiivset kui ka negatiivset) 
vastava KOV-ga või mitte.  

 
 
1.10 Täiendavaid märkusi ja nõuandeid planeerimistegevuse juurde  
 
1.10.1 Praktilisi soovitusi enne ehitamist ja/või maa kruntimist:   
 
 1. Uurida järele, kas vallal või linnal, kus asub planeeritav ala, on kehtiv üldplaneering.  
 2. Tarbe korral konsulteerida planeeringu vajaduse üle linna või valla arhitekti, ehitusnõuniku või 

teiste spetsialistidega, kes nende küsimuste eest vastutavad.  
 3. Kui selgub, et planeering on kohustuslik, tuleb koostada omavalitusele avaldus detailplaneeringu 

algatamiseks. Avaldusse tuuakse ära kontaktandmed ning planeeritava ala võimalikult täpne suurus ja 
asukoht. Lisatakse krundi plaan või asukoha täpne skeem. Paljud omavalitsused on välja töötatud 
vajalikud blanketid. Blanketid on saadaval tavaliselt Internetist omavalituse kodulehelt.  

 4. Tehke kindlaks, kas tegu on üldplaneeringu kohase või seda muutva detailplaneeringuga. Selle 
alusel saab kalkuleerida tööks kuluvat aega ja selgitada välja planeeringu koostamisega kaasnevad 
riskid. Omavalitsused, kus üldplaneering puudub peavad kõik detailplaneeringud alati läbi viima sama 
korra järgi nagu menetletakse üldplaneeringuid muutvaid detailplaneeringuid.  

 5. Tuleb olla valmis detailplaneeringut ise finantseerima. Vald või linn sõlmib pärast algatamist 
lepingu seda taotlenud isikuga. Lepinguosalistele pannakse kohustus planeeringut ja selle alusel 
püstitatavaid ehitisi ise finantseerida.  

 6. Pärast planeeringu algatamist väljastab omavalitsus planeeringu algatamise otsuse. KOV võib 
pidada vajalikuks koostada ka  detailplaneeringu lähteülesande. Seaduse järgi ei ole lähteülesanne 
kohustuslik.  

 7. Kui algatamisotsus ja lähteülesanne on olemas ning oma eesmärgid teadvustatud, hakake otsima 
planeeringu koostajat.  

 8. Valmistage ette oma planeeringuga realiseeritava idee avalikustamise strateegia./2/ 
 
1.10.2 Projekteerija lisatulu teenimise võimalus 
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Kuna planeeringute koostamise puhul läheb väga oluline ajaressurss kooskõlastamiste, asjaajamise ja 
projektijuhtimise töö peale, siis võimalike täiendavate töömahtude haaramine kõrvaltkinnistustelt sisaldab 
olulist lisateenistuse võimalust, ühitades planeeringute asjaajamise. Seega, kui huvitatud isik (nt. 
arendaja) on jätnud naaberkinnistuste omanikega läbi rääkimata võimalikud ühise tegutsemise punktid 
planeerimisprotsessis, on planeeringu koostajal soodne võimalus pakkuda oma teenuseid ka 
naaberkinnistute omanikele. Tegutsedes normaalse turuhinna olukorras saab ta kasutada ära 
mastaabisäästu efekti ning teenida olulist lisatulu.  Kirjeldatud tegevus eeldab operatiivset tegutsemist 
kohe planeerimistööde lepingut sõlmides, et minimiseerida erinevate tööde ajaline nihe. (planeeringu 
algatamisotsuse tegemise ajaline kestvus taotluse laekumisest ca 1 kalendrikuu). Taoline tegevus on  hästi 
põhjendatav ka suuremate maaalade planeerimisest tulenevate paremate planeerimistulemuste näol.  
 
2. Keskkonnamõjude hindamine (edaspidi KMH, i. k. Environmental Impact Assessment, EIA) 
 
2.1 Keskkonnamõjude hindamine, selle olemus ja vajadus  
 
KMH vajaduse juhud on kirjeldatud ja KMH toimub Keskkonnamõju hindamise ja 
keskkonnajuhtimissüsteemi seaduse alusel ( 22.01.2005 RTI, 24.03.2005, 15, 87 ) 
 
Viidatud seadus sätestab eeldatava keskkonnamõju hindamise õiguslikud alused ja korra, 
keskkonnajuhtimis- ja keskkonnaauditeerimissüsteemi korralduse ning ökomärgise andmise õiguslikud 
alused eesmärgiga vältida keskkonna kahjustamist ning kehtestab vastutuse käesoleva seaduse nõuete 
rikkumise korral. /refereering 14:§1/ 
 
Keskkonnamõju hindamine on keskkonnakorralduslik vahend, mis on mõeldud otsusetegijate 
abistamiseks, nii et nemad kui ka muud huvitatud osapooled oskaksid hinnata otsuste tagajärgi. /12:4/ 
Otsustajaks on sõltuvalt tegevusest KOV keskkonnateenistus, maakondlik keskkonnateenistus, 
Keskkonnaministeerium või muu selleks määratud institutsioon.  
 
Keskkonnamõju hindamine, on arendustegevust suunavate demokraatlike otsustusprotsesside üks 
element. /11/ KMH kaugemaks eesmärgiks on tulevikus minimiseerida mõjusid keskkonnale andes 
võimaluse otsustamisprotsessis kaasarääkida kõigil huvitatud osapooltel.  
 
Keskkonnamõju hindamine on oma olemuselt avalik tegevus (nagu planeerimistegevuski) ning üldsuse 
kaasamine selle lahutamatu osa. Üldsusel peab olema võimalik jälgida ja mõjutada elukvaliteeti 
mõjutavate oluliste otsuste tegemist – see on demokraatliku ühiskonnakorralduse põhitunnus. /12:27/ 
 
2.2 Keskkonnamõjude hindamise eesmärk 
 
Keskkonnamõju hindamise ja keskkonnajuhtimissüsteemi seaduse järgi on keskkonnamõju hindamise 
eesmärk: 
�  teha kavandatava tegevuse keskkonnamõju hindamise tulemuste alusel ettepanek selle tegevuse 
elluviimiseks sobivaima lahendusvariandi valimiseks, millega on võimalik vältida või minimeerida 
keskkonnaseisundi kahjustamist ning edendada säästvat arengut; 
�  anda tegevusloa andjale teavet kavandatava tegevuse ja selle reaalsete alternatiividega kaasneva 
keskkonnamõju ning negatiivse keskkonnamõju vältimis- või minimeerimisvõimaluste kohta; 
�  tegevusloa andmisel arvestada keskkonnamõju hindamise tulemusi. /14:§2(1)/ 
 
Vastavalt kehtivale seadusele tuleb hinnata riikliku, maakondliku kui kohaliku tasandi 
planeerimisdokumendi elluviimisega kaasnevat olulist keskkonnamõju. Taoliste dokumentide hulka 
loetakse näiteks transpordi, energeetika, tööstuse, põllumajanduse, jäätmekäitluse ja metsanduse 
valdkonnas koostatavad planeerimisdokumendid, juhul kui nende alusel kavandatakse olulise mõjuga 
tegevust.  
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Keskkonnamõju strateegiline hindamine tähendab valitsusasutuste ja nende haldusala asutuste 
koostatavate dokumentide elluviimisega kaasneva keskkonnamõju hindamist. /13/ 
 
KMH on defineeritud kui kavandatava tegevuse ja selle reaalsete alternatiivide poolt keskkonnale 
avaldatava mõju süstemaatiline, taasesitatav ja interdistsiplinaarne hindamine. KMH ülesandeks on leida 
võimalused kavandatava tegevusega taotletud eesmärkide saavutamiseks, integreerides ekspertide ja 
avalikkuse hinnangud selle tegevuse ning tema reaalsete alternatiivide keskkonnamõju kohta, ning 
edastada saadud tulemused otsustajatele ja avalikkusele. KMH annab ettevõtjale ning avalikkusele 
võimaluse teada saada, milliseid keskkonnakaitselisi kaalutlusi on otsustaja otsuse langetamisel arvesse 
võtnud KMH annab üldsusele võimaluse protsessis osaleda ning tehtavaid otsuseid mõjutada. Sellega 
loob KMH arendajale ja otsustajale eeldused olla teadlik oma otsusega kaasnevatest mõjudest 
keskkonnale ning muudab need mõjud üldsuse jaoks aktsepteeritavateks.  
 
KMH taotleb pakutud tegevusega kaasnevate hüvede ja negatiivsete keskkonnamõjude sellist 
kompromissi, mis hoiaks negatiivsed keskkonnamõjud võimalikult madalad. /11/  
 
2.3 Juhtumid, millal tuleb läbi viia keskkonnamõjude hindamine  
 
Reeglina hinnatakse keskkonnamõju juhul, kui see võib põhjustada olulist mõju keskkonnale. Tegevused, 
mille puhul on KMH kohustuslik on loetletud KMH seaduses /14:§3; §6/, tegevused  mille puhul on 
vajalik kaaluda KMH algatamist ning  läbiviimist on toodud Vabariigi Valitsuse 29. augusti 2005. a 
määruses nr 224 Tegevusvaldkondade, mille korral tuleb kaaluda keskkonnamõju hindamise algatamise 
vajalikkust, täpsustatud loetelu /25/ Viidatud määrus käsitleb eelkõige erineva tootmistegevusega 
seonduvaid tegevusi nagu energeetika, mäendus ja geoloogia, metallide tootmine ja töötlemine, 
maavaradest toodete valmistamine, keemiatööstus, toiduainetetööstus, tselluloosi-, paberi- ja 
tekstiilitööstus, põllu-, metsamajandus ja kalandus, jäätmekäitlus, kütuse ja keemia ladustamine, 
infrastruktuuri ehitamine ning turismi, puhke ja virgestusalade rajamine.  
 
Keskkonnamõju hindamise ja keskkonnajuhtimissüsteemi seaduse §5 kohaselt on keskkonnamõju oluline, 
kui see võib eeldatavalt ületada tegevuskoha keskkonnataluvust, põhjustada pöördumatuid muutusi 
looduskeskkonnas, seada ohtu kultuuripärandi, inimese tervise, heaolu või vara. /12:15/ 
 
Ametlikud nimekirjad ei saa hõlmata kõiki juhtumeid, mille puhul oleks keskkonnamõju vaja hinnata. 
Seetõttu ei saa sellest, et mingi tegevus nimekirjades puudub, järeldada olulise keskkonnamõju puudumist 
ning keskkonnamõju hindamise mittevajalikkust. Sellistel juhtumitel tuleb otsustada keskkonnamõju 
hindamise vajalikkuse või mittevajalikkuse kohta nn eelhindamise alusel (vt ka Keskkonnamõju 
hindamise ja keskkonnajuhtimissüsteemi seaduse §6 lõiget 2). Eelhindamine peab andma vastuse 
küsimusele, kas kavandatava tegevusega võib kaasneda oluline negatiivne mõju ning kui tõenäoline on 
selle mõju ilmnemine. Eelhindamist võib lugeda keskkonnariski esmaseks hindamiseks. Sageli ei saa 
välistada võimalust, et kavandatav tegevus põhjustab tõsist kaudset negatiivset mõju. Kui aga sellise mõju 
ilmnemise tõenäosus on kaduvväike, tuleb risk hinnata väikeseks ning keskkonnamõju hindamist 
mittevajalikuks. /12:33/ 
 
Keskkonnamõju hindamise ja keskkonnajuhtimissüsteemi seaduse §3 sätestab keskkonnamõju hindamise 
kohustuslikkuse: seda peab tegema, kui taotletakse tegevusluba või olemasoleva loa muutmist ning kui 
loa taotlemist või selle muutmist eeldav kavandatav tegevus võib kaasa tuua olulise keskkonnamõju. 
 
Eraldi käsitletakse olukorda, kui kavandatav tegevus mõjutab oluliselt Natura 2000 võrgustikku kuuluvat 
ala – siis tuleb eeldada olulist keskkonnamõju. Keskkonnamõju hindamise ja keskkonnajuhtimissüsteemi 
seaduse §6 lõige 1 loetleb tegevused, millega eeldatavasti alati kaasneb oluline keskkonnamõju. Seaduse 
§6 lõikes 1 loetletud tegevuste korral ei ole vaja keskkonnamõju hindamise vajalikkust põhjendada. 
Seaduse §6 lõikes 2 on loetelu tegevusvaldkondadest, mille puhul otsustaja peab keskkonnamõju 
hindamise vajalikkuse üle otsustamisel kindlaks tegema, kas nendega võib kaasneda oluline 



PLANEERIMISSEADUSE  
JA EHITUSSEADUSE RAKENDUSI  

Margus Sarmet, MSc ® 
sügis 2008 28 

keskkonnamõju. Loetelu lõpeb punktiga 22 “muu tegevus, mis võib kaasa tuua olulise keskkonnamõju”. 
Ilmselt peab otsustaja iga loetelus puuduva tegevuse puhul kaaluma, kas sellega võib kaasneda oluline 
keskkonnamõju. Sama paragrahvi lõige 3 täpsustab kriteeriume, mille alusel mõju olulisuse üle 
otsustatakse. Arvestada tuleb keskkonnamõju ulatust, tõenäosust, kestust, sagedust, pööratavust ning 
toimet, lähtudes:  
�  tegevuskoha ja selle lähiümbruse keskkonnatingimustest; 
�  tegevuse iseloomust, kaasa arvatud selle tehnoloogiline tase, loodusvarade kasutamine, jäätme- ja 
energiamahukus, ning muudest tegevustest lähipiirkonnas; 
�  tegevusega kaasnevatest tagajärgedest, nagu vee, pinnase või õhu saastamine, jäätmeteke, müra, 
vibratsioon, valgus, soojus, kiirgus ja lõhn (hais); 
�  tegevusega kaasnevate avariiolukordade esinemise võimalikkusest. /14§6(3)/ 
 
Otsustaja (kavandatud tegevuseks tegevusloa andja /11:12/) ülesanne on otsustada keskkonnamõju 
hindamise algatamise vajalikkuse üle, informeerida keskkonnamõju hindamise algatamisest ning 
korraldada selle programmi ja aruande avalikustamist. 

 /11:16-17/ 
2.4 KMH läbiviijale (eksperdile) esitavad nõuded  
 
Keskkonnamõju hindamise ja keskkonnajuhtimissüsteemi seadus sätestab, et keskkonnamõju hindab või 
hindamist juhib füüsiline isik (ekspert), kellel on selleks litsents, või juriidiline isik asjakohase litsentsiga 
töötaja kaudu. Keskkonnaminister annab keskkonnamõju hindamise litsentsi füüsilisele isikule: 
�  kellel on riiklikult tunnustatud kõrgharidus või sellele vastav välisriigi kvalifikatsioon 
keskkonnakaitses, bioteadustes, füüsikalistes loodusteadustes, tehnikaaladel, tootmises või töötlemises; 
�  kellel on vähemalt kaheaastane töökogemus loodusteaduste või keskkonnakaitsega seotud tegevusalal; 
�  kes on saanud vähemalt 40-tunnise koolituse keskkonnamõju hindamise alal (vastab riiklikes 
õppekavades 1 ainepunktile) ning sooritanud vastava eksami; 
�  kes on vähemalt neljal korral osalenud eksperdirühma töös. /14:§15(1)/ 
 
Litsentsi taotleja peab näitama tegevus- ja mõjuvaldkonnad, mille keskkonnamõju ta soovib hinnata. 
Seega eeldatakse, et mõju hindamise pädevus on piiratud teatavate valdkondadega. Seadus ei täpsusta, 
mida tuleb mõista “tegevusvaldkonna” ning “mõjuvaldkonna” all. Tegevusvaldkond viitab kavandatavale 
tegevusele ehk mõjuallikale (põhjusele), mõjuvaldkond aga mõjutatavale objektile, milles mõju avaldub 
(tagajärjele). Seega peaks ekspert olema ühtaegu asjatundja nii mõju tekitaja kui mõjutatava objekti alal. 
/12:18 lähtuvalt 14§15(3)/ 
 
Keskkonnamõju hindamise ja keskkonnajuhtimissüsteemi seaduse kohaselt on eksperdil õigus 
keskkonnamõju hindamiseks moodustada eksperdirühm, mille koosseisu võivad kuuluda asjakohase 
litsentsita pädevad isikud. Rühm tuleb koostada nii, et iga keskkonnamõju hindaks selleks teadmisi ja 
oskusi omav spetsialist. Kui eksperdi enda kvalifikatsioonist ei piisa, peab ta hoolitsema selle eest, et 
hindamisse kaasataks erialaspetsialiste. /12:19/ 
 
Seadus lubab eksperdirühma koostada nii, et ainult ühel rühma liikmel (rühma koostanud eksperdil) on 
litsents. 
 
2.5 KMH etapid 
 
KMH on pikk ja töömahukas protsess, mida tuleb hoolikalt kavandada, et saada adekvaatseid tulemusi, 
mis aitavad otsustajal teha põhjendatud otsus – kas soovitada lubada või keelata antud arendustegevust. 
/11/ 
 
Keskkonnamõju hindamine algab pärast seda, kui otsustaja on langetanud sellekohase otsuse. Tinglikult 
võib hindamise jagada kaheks rööpselt kulgevaks tegevuseks: 
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�  keskkonnamõju hindamise sisuline protseduur on loogiline valikuprotseduur, mille kaudu jõutakse 
keskkonnamõju hindamise sisulise tulemuseni, s.o kavandatud tegevuse ja selle reaalsete alternatiivide 
tekitatava keskkonnamõju põhjal tehtud paremusjärjestuseni; 
�  keskkonnamõju hindamise formaalne protseduur ehk viis, kuidas sisulist protseduuri ellu viiakse. 
Formaalne protseduur võib põhineda õigusaktidel või heal taval. Kui formaalne protseduur sisulist 
adekvaatselt ei kajasta (nt õigusaktide puudulikkuse tõttu), võib see keskkonnamõju sisulist hindamist 
häirida. /12:24/ 
 
Keskkonnamõju hindamise sisuline protseduur ning Eestis selle rakendamist korraldav formaalne 
protseduur (Keskkonnamõju hindamise ja keskkonnajuhtimissüsteemi seaduse põhjal) on kujutatud 
joonisel 3. Joonise ajateljel on näidatud formaalsete hindamisetappide Keskkonnamõju hindamise ja 
keskkonnajuhtimissüsteemi seaduse kohane järgnevus. 
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0 – tegevusloa taotluse esitamine; 1 – otsustaja langetab kavandatava tegevuse tegevusloa taotluse menetlemisaja (sõltuvalt 
tegevusest võib see olla 20–120 päeva) jooksul otsuse keskkonnamõju hindamise algatamise või algatamata jätmise kohta; 2 – 
otsustaja teatab keskkonnamõju hindamise algatamisest hiljemalt 14 päeva jooksul otsuse tegemisest arvates, kõige varem saab 
see toimuda tegevusloa taotluse esitamise päeval; 3 – keskkonnamõju hindamise ekspert (või arendaja) esitab keskkonnamõju 
hindamise programmi. Kõige varem saab see toimuda tegevusloa taotluse esitamise päeval; 4 – otsustaja korraldab 
keskkonnamõju hindamise programmi väljapaneku ja teatab väljapanekust 14 päeva jooksul programmi saamisest arvates; 
avalikust väljapanekust teatamiseks kulub vähemalt üks päev. Üldsusel on oma seisukohtade ja küsimuste esitamiseks aega 14 
päeva arvates avalikustamise teatamise päevast; 5 – programmi avalikustamise lõpp, vähemalt 14 päeva arvates 
avalikustamisest teatamise päevast; 6 – arendaja on vastanud avalikustamise jooksul tulnud tagasisidele ja redigeerinud 

Joonis 3. Keskkonnamõjude hindamise sisuline (vasakul) ja formaalne (paremal) 

protseduur /12:26/ 
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programmi ning esitab avalikustamise kohta käiva dokumentatsiooni ja redigeeritud programmi otsustajale heakskiitmiseks. 
Selleks kulub vähemalt üks päev arvates avalikustamise lõpupäevast; 7 – otsustaja kiidab või ei kiida programmi heaks ning 
teatab oma otsusest 30 päeva jooksul alates programmi avalikustamise päevast. Selleks kulub vähemalt üks päev arvates 
avalikustamise lõpupäevast. (p. 6); 8 – keskkonnamõju hindamise aruande esitamine; 9 – otsustaja korraldab aruande avaliku 
väljapaneku ning arendaja selle avaliku arutelu. Otsustaja teatab väljapanekust ja avalikust arutelust 14 päeva jooksul aruande 
saamise päevast alates. Üldsusel on oma seisukohtade ja küsimuste esitamiseks aega 14 päeva arvates avalikustamise teatamise 
päevast; 10 – aruande avalikustamise lõpp, vähemalt 14 päeva arvates avalikustamisest teatamise päevast; 11 – arendaja on 
vastanud avalikustamise jooksul tulnud tagasisidele ja redigeerinud programmi ning esitab avalikustamise kohta käiva 
dokumentatsiooni ja redigeeritud programmi otsustajale heakskiitmiseks. Selleks kulub vähemalt üks päev arvates 
avalikustamise lõpupäevast; 12 – otsustaja kiidab või ei kiida aruande heaks ning teatab oma otsusest 30 päeva jooksul alates 
aruande avalikustamisest. Selleks kulub vähemalt üks päev arvates avalikustamise lõpupäevast.    
       /12:27/ 
  
  
2.5.1 KMH algatamine 
 
Arendaja esitab maakondlikule keskkonnateenistusele keskkonnamemorandumi (otsing riigiteatajast: 
KKM määrus nr 8 aastast 2001). KMH protsess algatatakse, kui otsustaja on langetanud memorandumi 
põhjal asjakohase otsuse.  
 
2.5.2 KHM eesmärgi määratlemine 
  
Kui otsustaja on langetanud otsuse KHM algatamiseks, siis täpsustatakse kavandatava tegevuse eesmärk. 
Kui eesmärk ei ole selgelt ja ühemõtteliselt määratletud, pole ka võimalik adekvaatselt käsitleda selle 
saavutamise teid. Kahtlemata on eesmärgi sõnastamisel otsustav sõna arendajal. 
 
2.5.3 Alternatiivide esitamine 
 
Kui kavandatava tegevuse eesmärk on selge, saab määratleda selle saavutamise võimalikud viisid ehk 
alternatiivlahendused. Nende sõnastamisel peab jälgima, et ükski põhimõtteliselt võimalik lahendus ei 
jääks märkamata. Alternatiivide erinevused võivad seisneda asukohas, suuruses, tehnoloogias jms. 
 
2.5.4 Huvigruppide määratlemine 
 
Kavandatav tegevus ja selle alternatiivid mõjutavad nii füüsilisi kui juriidilisi isikuid. Nende reaktsioon 
võibki olla üheks keskkonnamõju väljenduseks. Huvid võivad tuleneda väärtushinnangutest, elukutsest 
või ka materiaalsetest teguritest, (nt elukeskkonna halvenemine müra tagajärjel, maakasutuse piirangud 
jne). Huvigrupid, eriti kavandatava tegevuse mõjudega erialaselt seotud isikud (sh teadusasutused), on ka 
oluliseks infoallikaks ning võivad anda tähtsa panuse nii keskkonnamõju hindamise valdkonna kui 
tegevusalternatiivide määratlemisse. 
 
2.5.5 KMH käsitletava valdkonna piiritlemine 
 
Määratletakse keskkonnamõju hindamisel käsitletavad teemad. Lähtuma peab kavandatava tegevusega ja 
selle alternatiividega kaasnevate esmaste mõjude identifitseerimisest. Tegevuse esmased mõjud on 
tegevuse otsesed tagajärjed, mis tavaliselt ilmnevad tegevusega samaaegselt ja samas kohas. Esmaste 
mõjude hulka kuuluvad maakasutusviisi muutmine, pinnaveevõrgu, -re�iimi ja keemiliste omaduste 
muutmine, põhjaveetaseme ja keemiliste omaduste muutmine, atmosfääriõhus saasteainete 
kontsentratsiooni suurenemine, müra, maastikupildi muutmine jne. 
 
2.5.6 Interdistsiplinaarne ekspertgrupp 
  
KMH valdkonna määratlemisega kaasneb ka KMH-s osalevate ekspertide valik. Iga ekspert tegeleb oma 
valdkonnaga, nende tegevust koordineeritakse viisil, mis võimaldab erinevates keskkonnakomponentides 
toimuvad protsessid ja muutused seostada mõjuahelateks ja võrkudeks nii, et kirjeldatud on mõjude levik 
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esmastest mõjudest kuni lõppsihtmärkideni. Mõju iseloomust sõltuvalt võib ekspertgrupi koosseisu ja 
suurust varieerida. Ekspertgrupi moodustamisele järgneb ajakava ja eelarve kindlaksmääramine. 
 
2.5.7 Fooni kirjeldus 
 
Fooni kirjeldus teenib mitut eesmärki: 

�  annab ülevaate kavandatava tegevuse poolt mõjutatava ala seisundist enne tegevuse algust ning 
aluse kavandatava tegevuse ja selle alternatiividega kaasnevate mõjude identifitseerimiseks; 

�  aitab piiritleda eriti tähtsad või tundlikud alad ja objektid, mis alternatiivide käsitlemisel võivad 
osutuda otsustavateks (nt kaitsealuste taimeliikide kasvukohad, haruldaste linnuliikide 
pesitsuspaigad, kalade kudemisalad ja rändeteed jne); 

�  annab otsustajale, kes ei tarvitse olla tuttav kavandatud tegevuse toimumispiirkonnaga, sellest 
piisava ülevaate. 

 
 

2.5.8 Mõju prognoos ja hindamine ning soovimatute mõjude leevendusvõimaluste analüüs. 
Alternatiivide võrdlus  
 
Vaadeldakse kõikide alternatiivide mõjusid eraldi. Arvestama peab ehitusaegseid, normaalse toimimisega 
kaasnevaid ja hädaolukordadega seotud mõjusid. Mõju tüüp, mõjutatavad keskkonnaelemendid ja ka 
mõju iseloom on alternatiividel tihti erinevad. 
  
Alternatiivide objektiivseks võrdlemiseks ning paremusjärjestusse seadmiseks võrreldakse neid 
ühesuguste kriteeriumide põhjal, mis peegeldavad kõikide alternatiivide kõiki (sealhulgas positiivseid) 
mõjusid. Selleks määratletakse kõigepealt kriteeriumid, mille alusel antakse hinnang kõigi alternatiivide 
keskkonnamõjudele.  
  
2.6 KMH aruanne ja väljundid 
 
Hindamisprotsessi tulemusena koostatakse keskkonnamõju hindamise aruanne, mille sisu määrab 
Keskkonnamõju hindamise ja auditeerimise seadus. Aruandes näitab KMH läbi viinud ekspert optimaalse 
alternatiivi ja tee kuidas sellele tulemusele jõuti (võrdlustabelid, seletused, jne). KMH aruande põhjal 
võtab otsustaja vastu otsuse tegevuse lubamise/mittelubamise kohta. Vajadusel võib küsida täiendavat 
informatsiooni eksperdilt. /11/ 
 
  
Sageli arvatakse, et KMH on nö eksperthinnang. Eksperthinnang on eksperdi või ekspertide grupi 
arvamus kavandatava tegevuse keskkonnamõjust, KMH puhul aga võrreldakse arendaja poolt pakutud 
tegevuste keskkonnamõju reaalsete tegevusalternatiivide keskkonna mõjuga ning antakse soovitus parima 
alternatiivi kasuks.  
 
KMH läbi viiv ekspertgrupp ei otsusta, kuhu ja kas tohib midagi teha, vaid annab põhjalikult läbikaalutud 
soovituse parima alternatiivi valikuks. /11/ 
 
Seega on võimalik lähtudes KMH soovitustest kirjutada sisse planeeringutesse või seada tegevuslubade 
andmise eeltingimuseks mingi keskkonnamõju vähendava tegevuse läbiviimine või toiming. Näiteks 
kaevandamisega seotud tegevuste puhul on iseloomulik, et karjäärist või kaevanduskäikudest vee 
väljapumpamise tulemuseks on  piirkonna põhjavee taseme oluline langemine. Seega kohustatakse 
kaevandajat reeglina rajama ümbruskaudsetele elanikele uued sügavad puuraevud või ehitama välja 
tsentraalse veevarustuse. 
  
Seega, juhul kui keskkonnamõju on mõõdukas, tegevus toimub üldsuse huvides lubab otsustaja reeglina 
hinnatud tegevust tingimusel, et võetakse kasutusele keskkonnamõjusid vähendavad meetmed. Kui aga 
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keskkonnariskid hinnatakse väga tõsisteks ning olulisi pehmendavaid meetmeid ei ole võimalik 
kasutusele võtta,  võib otsustaja tegevuse ka keelata. 
  
Siinkohal tuleks ära märkida ka asjaolu, et KMH koostamise tellib ja seda finantseerib arendaja (isik, kes 
kavandab tegevust ning soovib seda ellu viia), sellel üle teostab järelevalvet (Keskkonnaministeerium või 
Keskkonnaministeeriumile alluv maakonna keskkonnateenistus) ning otsustab otsustaja (kavandatud 
tegevuseks tegevusloa andja). Seega tellijana ja finantseerijana on arendaja ekspertgrupiga üks meeskond, 
mis loob  vähemalt teoreetiliselt mõningad võimalused mõjutada  ekspertgrupi erapooletust. Kirjeldatud 
olukorra vältimisel on oluline osa  nii järelevalve teostajal kui ka erinevatel huvigrippidel (üldsuse osa, 
kellele kavandatav tegevus avaldab otseselt või kaudset mõju ja kes tunneb selle vastu sihipärast huvi) 
 
3. Projekteerimine (i.k. Design) 
 
3.1 Projekteerimine juriidilises mõistes 
  
Projekteerimine kujutab endast loodava “asja” eelnevat kavandamist. Selle tulemusena valmib üldjuhul 
eskiis või mudel, mis on aluseks tulevase objekti valmimisel. Ehituses on loodavaks objektiks ehitis ning 
ehitamise aluseks projektdokumentatsioon. /20:8/ 
 
Hoonete ja rajatiste ehitamist ja projekteerimist reguleerib Ehitusseadus (EhS)(21.02.2007 (RT I 2007, 
24, 128) 26.03.2007), mis sätestab nõuded ehitistele, ehitusmaterjalidele ja -toodetele ning 
ehitusprojektidele ja ehitiste mõõdistusprojektidele, samuti ehitiste projekteerimise, ehitamise ja 
kasutamise ning ehitiste arvestuse alused ja korra. Samuti ka vastutuse EhS-i rikkumise eest ning riikliku 
järelevalve ja ehitusjärelevalve korralduse. / 15:§1/ 
 
EhS-i ülesanne on õiguskorra loomine ehitustegevuses ning seadusega ehitamisele ja selles osalejatele 
reeglite kehtestamine, lähtudes eelkõige ohutuse tagamise eesmärgist. Ehitamine algamb maakasutuse 
planeerimises. Ehitusplaanidele seatakse lähtetingimused üld-ja detailplaneeringutega, et tugevdada 
vastutust ehitustegevuses. /30:8/ 
 
Vastavalt EhS-ile on projekteerimine: 

1) ehitise või selle osa arhitektuurne ja ehituslik kavandamine; 
2) ehitise tehnosüsteemide kavandamine; 
3) ehitises kasutatava tehnoloogia kavandamine; 
4) ehitise elueast lähtuv ehitise nõuetele vastava kasutamise ja hooldamise tehnomajanduslik 

hindamine. 
Projekteerimise tulemuseks on ehitusprojekt.  /15:§2(4-5)/ 

 
Vastavalt EhS-ile on ehitamine: 

1) ehitise püstitamine; 
2) ehitise laiendamine; 
3) ehitise rekonstrueerimine; 
4) ehitise tehnosüsteemide muutmine; 
5) ehitise lammutamine.   /15:§2(6)/ 

 
Iga ehitise ehitamiseks (va väikeehitis) peab olema ehitusprojekt. Sellise nõude põhjus on vajadus tagada 
ehitise ohutus (nt mehaaniline stabiilsus, tuleohutus jms) ja seega kohustus kasutada spetsialistide abi 
ehitiste ehitamise kavandamisel. /23:6.1/ 
 
Projekteerimise ehituses võib liigitada ehitiste (hoone ja rajatise) mahuliseks projekteerimiseks ja 
territooriumi kasutuse planeerimiseks /…/ 
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Materiaalne vastutus ja selle rahaline kindlustatus on tellija ja projekteerija vahelise töövõtulepingu 
küsimus. /16:63/ 
 
Ehitusprojekt peab olema selline, et oleks võimalik: 

- selle järgi ehitada;  
- kontrollida ehitamise vastavust ehitusprojektile;  
- ehitist kasutada ja hooldada; 
- kontrollida ehitise vastavust õigusaktides kehtestatud nõuetele. /15:§18(3)/  

 
3.2 Õigus koostada ehitusprojekte 
  
Ehituskonsultatsioonifirmad kuuluvad oma iseloomult ja seal tehtavate toimingute poolest teenuseid 
pakkuvate firmade gruppi, kuid teistest eristab neid asjaolu, et osutatav teenus seisneb valdavalt 
mõttetegevuses ehk puuduvad käegakatsutavad sisendid ja väljundid (va dokumentatsioon). Füüsilise 
väljundina kliendile üleantav teenus erinevatel andmekandjatel (ehitusprojekt, analüüs, ettepanek, 
protokoll, arvamus, hinnang, jne) on sündinud põhitegevuse kõrvalproduktina ja on vajalik vaid mõttetöö 
üleandmiseks, säilitamiseks ja resultaadi tehniliseks (kasutatavaks) kirjeldamiseks.  
 
Füüsilisel ja juriidilisel isikul on lubatud ehitada, projekteerida, teha ehitusuuringuid, 
omanikujärelevalvet, ehitusprojektide ja ehitiste ekspertiise ning tegeleda ehitusjuhtimisega, kui ta on 
ettevõtja äriseadustiku tähenduses ning tal on majandustegevuse registri (edaspidi MTR) registreering ja 
vastavasisuline õigussuhe EhS-i mõistes (§-s 47) pädeva isikuga (vastutav spetsialist) või peab füüsilisest 
isikust ettevõtja ise olema pädev tegutsema vastutava spetsialistina. / 15:§41/ Seega ei tohi füüsiline isik 
(kui ta ei ole FIE-ks vormistatud), teostada eelpool nimetatud MTR-i registreeringuid nõudvaid tegevusi. 
Seda olenemata asjaolust, kas ta saab vastava  tegevuste eest tasu või mitte.  
 
MTR-is registreeringu saamise eelduseks on vastutava spetsialisti olemasolu. Vastutav spetsialist peab 
olema pädev vastavas töölõigus, mille eest ta on vastutav ja  ta peab nõustama ettevõtjat tema 
kutsetegevuses.  
 
Vastutaval spetsialistil peab olema ehitamiseks, projekteerimiseks, ehitusuuringute tegemiseks, 
omanikujärelevalve või ehitusprojektide või ehitiste ekspertiiside tegemiseks või ehitusjuhtimisega 
tegelemiseks: 

�  omistatud kutsekvalifikatsioon kutseseaduse tähenduses, mille kohaselt isik korraldab ressursside 
jagamist ja teiste tööd ning vastutab selle töö eest, või 

�  erialane kõrgharidus ja erialane kolmeaastane töökogemus. /15:§47/ 
 

MTR-i registreeringutega saab tutvuda weebiaadressil http://mtr.mkm.ee, kust saab teha vastavsisulisi 
otsinguid nii firma nime ja seotud isikute järgi. 
  
Omistatud kutsete kohta andmed on reaalajas kättesaadavad kutsekoja weebiaadressil 
http://www.kutsekoda.ee/default.aspx/1/menu/173, kus saab teha vastavasisulisi  otsinguid registrinumbri 
järgi, kvalifikatsiooni järgi, nime järgi ja väljaandja järgi.  
 
Seisuga 13.04.2007 oli Kutsekoja andmetel Eesti Ehitusinseneride Liit  väljastanud 75 kutsetunnistust ja 
Eesti Arhitektide Liit 57 kutsetunnistust. Arvestades Eesti ehitusturu mahtu ja asjaolu, et Eestis lõpetab 
igal aastal erinevaid ehituserialasid üle kahesaja ja arhitektuurierialasid üle saja (erineva kitsama erialaga) 
kõrgharidusega spetsialisti, ning MTR-i andmetel (13.04.2007) oli ainuüksi puhtalt ehitamise valdkonnas 
aktiivseid ettevõtjaid 4415  võib väita, et EhS-i mõistes peamine MTR-is registreeringu taotlemise 
eeltingimus ei ole spetsialistide silmis piisavalt atraktiivne ja kutse olemasolu piisavalt populaarne ja 
väärtustatud. 
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Käesoleval hetkel on valdavalt enamlevinult kasutusel küll teine variant, s.t. erialane kõrgharidus ja 
kolmeaastane töökogemus, ehkki EhS-i mõistes on tegemist küll pigem erandiga. Olukord paraneb siiski 
päev-päevalt ja üha rohkem väljastatakse ka kutsetunnistusi  Kutseseaduse mõistes. Eriti aktiivselt võitleb 
selle poolt, et projekteerida tohiks ainult kutseseaduse mõistes väljastatud kutsega isikud, Eesti 
Arhitektide Liit, veidi tagasihoidlikumalt  Eesti Ehitusinseneride Liit.  Eesti Arhitektide Liit on teinud ka 
ettepaneku, et lähiaastatel, kui enamus praktiseerivatele arhitektidele ja inseneridele on kutse väljastatud, 
kaotataks EhS-ist nn. teine variant, ehk ilma kutseta projekteerimise õigus.  
 
Siinkohal tasuks äramärkimist nüanss, et Majandus-ja Kommunikatsiooniministeerium kui 
ehitusvaldkonda haldav ministeerium ja MTR-I haldaja on võtnud järgmise seisukoha (28.04.04 
ministeeriumi kodulehel rubriigis KKK):  
Töökogemust ei hakata lugema tingimata diplomi kättesaamise hetkest. Isik võib erialasel tööl olla ka 
näiteks õpingute ajal ja sellest tulenevalt märkida õpingute ajal omandatud töökogemuse vastutava 
spetsialisti taotlusesse. /17/  
 
Alates 1.01.2007 on MTR sellest seisukohast lahti ütelnud ja arvestab töökogemust diplomi 
väljastamisest. Seejuures puudub kehtivas seadusandluses sätestav kord, mis ajast töökogemist arvestada 
ning vastav tõlgendus lähtub ametnike suvast.  
 
Eesti Ehitusinseneride Liidu kutsekomisjon ei tunnista kõrgkoolis õppimise ajal erialast töötamist, kuna 
töökogemust ja kutsestandardis Ehitusinsener IV; Diplomeeritud ehitusinsener V; Volitatud ehitusinsener 
V toodud skeemidel (standardi lisa 1) toodud minimaalseid praktiseerimisaegasid hakatakse arvestama 
alles diplomi kättesaamise hetkest.  
 
Enne kõrgkooli lõpetamist piisava kogemuse omandanutel on võimalik MTR-is registreeringu saamiseks 
taotleda Ehitusjuht III kutset, seniks kuni nende hariduslik taust ja töökogemus vastab kas EhS-is ja/või 
kutsestandardis Ehitusinsener IV; Diplomeeritud ehitusinsener V; Volitatud ehitusinsener V esitatud 
nõuetele.  
 
Alates 2007 jaanuar nõuab MTR-i pidaja projekteerimise, projektide ekspertiisi ja ehitamise 
registreeringute puhul ka vastutavalt spetsialistilt ja ettevõtte kitsama eriala äranäitamist (nt. arhitektuur, 
ehituskonstruktsioonid, veevarustus ja kanalisatsioon jne), seejuures on määratlemata kitsama eriala 
mõiste ja loetelu, ning kogu tegevus antud valdkonnas lähtub suures osas ametnike suvast.  
 
Üksikud kohalikud omavalitsused on võtnud omale õiguse nõuda ning ka kontrollida  väga konkreetselt 
kitsaste erialade spetsialistide olemasolu projekteerimisettevõtte vastutavate spetsialistide seas kui ka 
nende osalemist (eelkõige allkirja) projektis, millele taotletakse ehitusluba. 
 
Täpsemalt reguleeritud eranditeks on elektritehnika valdkond, mis kuulub Elektriohutusseaduse alla ja 
vastutaval isikul on nõutav Elektrikontrollikeskuse poolt väljastatav  pädevustunnistus ning teedehituse 
valdkond, mis kuulub Teeseaduse alla ja vastutaval isikul on nõutav Maanteeameti poolt väljastatav 
teehoiutööde tegevusluba.  
 
3.3 Projekteerimise projekt 
  
Projektijuhtimine tähendab eesmärkide püstitamist ja inimgruppide tegevuse organiseerimist nii, et 
püstitatud eesmärgid saavutatakse. Seega on tegemist teadmiste, kogemuste, vahendite ja tehnikate 
kasutamisega selleks, et täita asjast huvitatute nõudmised ja (l)ootused seoses projektiga.  /16:15/ 
 
Lähtuvalt eeltoodud definitsioonist on projekteerimistööde puhul kindlalt tegemist projektipõhise tööga. 
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EhS ei sätesta nõudeid projekteerimisprotsessile, eeldades, et tellijal ja tema palgatud projekteerijatel on 
piisavalt pädevust valida protsessimudel, mis realiseerimisel annab parima tulemuse nii ajas kui ka 
maksumuses.  /23:6.1.4/ 
 
Ehitamise kavandamist koordineerib ja juhib peaprojekteerija (projekteerimistööde peatöövõtja, 
projektijuht), kelle tegevus hõlmab kõik projekteerimisega seotud erialad. Peaprojekteerija vastutab 
projekti lähteülesande ja projekteerimistingimustele vastavuse, komplektsuse, nõuetekohaste 
kooskõlastuste, samuti projekti lähte-ja muude dokumentide säilitamise eest./.../Iga üksiku eriala piires 
koordineerib ja juhib ehituse kavandamist vastava eriala projekteerija. /19:4/ 
 
Samas on projekt alati määratud alguse ja lõpuga unikaalne tegevuste kompleks, mis on alati ajutine – 
projekt lõpeb selle valmimisega, samuti  lakkab eksisteerimast ka see korralduslik struktuur 
spetsialistidest, keda kasutati kõnealuse projekti elluviimiseks. Selles suhtes erineb projekt alati 
protsessist, sest viimase puhul on tegemist (rutiinselt) korduva operatsioonide jadaga. /16:15/ Reeglina on 
projekteeritavad projektid omavahel väga erinevad. Samuti on väga erinevad nii projekteerimise 
töövõtumeetodid kui ka ehitamise töövõtumeetodid ehk siis sellest tulenevalt varieerub väga suuresti ka 
projekti meeskond. 
  
Samal ajal on projektijuhtimise puhul tegemist siiski selliste otsustega, mida tehakse ühtede inimeste 
poolt teiste juhtimiseks. Projektijuhtimine on seega oskus ja kunst selleks, et organiseerida ja 
koordineerida inimeste tegevust, seadmete ja materjalide kasutamist, kavandada rahastamist ning jälgida 
raha kasutamist, kusjuures aluseks on ajakava selleks, et lõpetada alustatud projekt tähtajaks ning 
ettenähtud tulemusega, tagades kogu projekti elluviimise käigu piisava dokumenteerimise.  /16:15/ 
 
3.4 Projekteerimise lähtealused  
 
Nagu iga muu eesmärgile suunatud tegevus, nii ka projekteerimistegevuse eesmärgiks on saavutada teatav 
tulemus ehk koostada nõuetele vastav ehitusprojekt lepingus kokkulepitud staadiumis. Erinevad projekti 
staadiumid ja nende kohustuslik koosseis on kirjeldatud Eesti standardis EVS811:2006 Hoone 
ehitusprojekt.  
 
Projekteerija rolli teeb keeruliseks asjaolu, et ta ei saa täita pimesi tellija soove. Projekteerija on see tähtis 
vahelüli, kes peab võtma arvesse tellija esteetilised, majanduslikud ja funktsionaalsed nõuded ning leidma 
sellise lahenduste kombinatsiooni, mis arvestaks ka ehitus-tehniliste ja muude võimalustega. 
Projektlahendus peab rahuldama kõiki tingimusi, kuid see ei saa kunagi olla ideaalne kõikide aspektide 
suhtes. Projektlahendus on üldjuhul kompromiss erinevate tingimuste ja võimaluste vahel. Kõige 
üldisemalt on projekteerimise kriteeriumiteks ühelt poolt seadused, normid ja standardid ning teiselt poolt 
tellija soovid ja majanduslikud võimalused. /20:8/ Ülimalt tähtsat rolli mängib projekteerimise juures ka 
kliendi majanduslikud taotlused ja võimalused ehk siis projekteerimine on just see faas, kus väga paljuski 
pannakse paika tulevase toote (hoone ja/või rajatise) hinna ja kvaliteedi suhe. 
  
Iga eriala projekteerijale on lähtedokumendiks tellija lähteülesanne, varasemad projektistaadiumid ja 
naabererialade projektiosad. Iga erialal projekteerija vastutab oma projektiosa vastavuse eest 
lähtedokumentidele, kehtivatele eeskirjadele ja heale ehitustavale, samuti projektiosa komplektsuse eest. 
 /19:4/ 
 
Nagu planeerimist käsitlevas peatükis juttu oli, on ka projekteerimisele eelnevateks etappideks kindlasti: 

1) vajaduse tekkimine; 
2) idee tekkimine;  
3) idee sõnastamine; 
4) võimaluste uuring; 
5) tasuvusuuring;  
6) otsus idee teostada (kui kõik eelnevad etapid olid edukad ja andis positiivse vastuse). 
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Kirjeldatud etapid on pigem majanduslikku laadi ja ei kuulu käeolevas töös pikemalt käsitlemisele.  
 
Projekteerimistegevus peab algama projekteerimise lähteülesande koostamisest ehk idee sõnastamist ja 
selle mahulisest kirjeldamisest. Ehitus ja projekteerimine on üsna keerukad, spetsiifilised ja 
laiahaardelised erialad ning nende erialadega vähe kokku puutunud inimestel võivad olla tekkinud 
teatavad eelarvamused ja stereotüübid antud valdkondade suhtes.  Soovitav on kaasata juba võimaluste 
uurimise ja projekteerimise läheteülesande koostamise faasis projekteerijad. Siinkohal peaks kaasatavasse 
meeskonda kuuluma nii arhitekte kui ka insenere, et lähteülesanne, kui kogu järgneva töö alustala saaks 
võimalikult kõrgetasemeline ja erinevaid nüansse arvestav.  
 
Projekteerimise läheteülesandes peaks olema kirjeldatud: 

- ehitise funktsioon;  
- soovitud ruumide loetelu ja võimsused (nt. töötajat, külastajat, last, õpilast aga ka 

tootmishoonete puhul m3/h, t/aastas jms);  
- nõutav kestvus (tööiga); 
- nõutavad tehnilised parameetrid;  
- nõuded sisekliimale; 
- välimusele ja interjöörile esitavad nõuded; 
- tellija muud nõuded. 
 

Projekteerimise lähteandmeteks tuleb lugeda ka: 
- detailplaneering;  
- projekteerimistingimused; 
- KOV ehitusmäärus;  
- võrguvaldajate tehnilised tingimused;  
- kitsendused ja ettekirjutused (looduskaitse, muinsuskaitse, maanteeamet, erinevad 

servituudid jms); 
- geodeetiline alusplaan;  
- geoloogilised uuringud; 
- olemasolevate hoonete mõõdistusprojektid ja ehitusaegsed projektid; 
- ja muud seadustest ja määrustest tulenevad piirangud ja kitsendused. 

 
3.5 Ehituse projektdokumentatsiooni koostamise etapid  
 
Projekteerimistegevus on reeglina suunatud üldiselt üksikule. Nagu ikka suure aja ja ressursikuluga 
ettevõtmisi on ka projekteerimistöid mõistlik läbi viia  etapiviisiliselt. Kehtiv standard Hoone 
ehitusprojekt EVS811:2006 jagab projekteerimise sisuliselt nelja staadiumisse:  
 

- eskiisprojekt – suvaline kavandite kogu, mis eelneb ehitusprojekti väljatöötamisele ja võib 
olla ehitusprojekti tegemisel lähteülesandeks;  

- eelprojekt – sisaldab kavandatava ehitise põhimõttelahendust (lisaks arhitektuuriosale ka 
hoone ja asendiplaani tehnilise lahenduse põhiparameetrid). Eelprojekti tehnilise eriosade 
käsitlus võib piirduda seletuskirjaga. Eelprojekt on määratud kavandatava ehitise 
tutvustamiseks tellijale ja haldusasutustele; 

- põhiprojekt  - on määratud eelprojektile tehnilise lahenduse andmiseks. Põhiprojektis 
määratakse ehitise kõik tehnilised parameetrid sellise täpsusega, mis on võimalik enne 
tööde tehnoloogia ja konkreetsete toodete valikut. Põhiprojekt on põhiline dokument 
ehituspakkumiste korraldamiseks. Põhiprojekti võib komplektereida 
pakkumisdokumentidena vastavalt Tellija lähteülesandele;  

- tööprojekt – on ehitusprojekti kolmas staadium. Tööprojekt on määratud põhiprojekti 
lahenduse detailiseerimiseks, arvestades ehitusettevõtja valikuid tööde tehnoloogiaosas ja 
konkreetsete firmade materjalide ning toodete kasutamist. Tööprojekt esitatakse 
projektiosade ja tööliikide kaupa eraldi. Tööprojekti väljatöötamisel kasutatakse 
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standardseid detaile, jooniseid ja tööjuhiseid, mida täpsustatakse vastavalt vajadusele. 
Tööprojekti vajalik põhjalikkus sõltub standardlahenduste ja tööjuhiste olemasolust /.../ 
Tööprojekti võib koostada tööettevõtja. Sel juhul on nõutav projekti autori kirjalik 
heakskiit tööprojekti igale eraldi kasutatavale osale.  /19:9/ 

 
Selline jaotus annab võimaluse tutvustada ja kooskõlastada eelnev staadium omanike, kasutajate, 
kohaliku omavalitsusega või huvitatud isikutega enne järgmise etapi juurde asumist. Eelmisele etapile 
tehtud märkused ja ettepanekud  on mõistlik sisse viia järgmist staadiumit koostades.  
 
Projekti iga järgmise staadiumi lähtedokumendiks on eelmine staadium, mille tellija on heaks kiitnud. 
/19:5/  Nii hoitakse kokku aega ja raha. 
  
Projekti staadiumeid võib omavahel suvaliselt liita (st projekteerida  kahes või ühes staadiumis). 
Staadiumide liitmisel peab ehitusprojekt vastama liidetutest kõige põhjalikuma staadiumi nõuetele. 
Hilisema staadiumiga võib varasema staadiumi projekti asendada ja tühistada. /.../ Projekti eri 
staadiumidest võib koostada suvalisi pakkumiskomplekte. Pakkumiskomplektide loetelu kooskõlastatakse 
tellijaga. /19:9/ 
 
 
Ehitusprojekt hõlmab nii kavandatavat hoonet (hoone puhul) kui ka krunti (asendiplaani projekt). 
Üldjuhul sisaldab ehitusprojekt järgmiseid osasid: 

- asendiplaan koos teedeehitusliku osaga (vertikaalplaneering, teede lõiked, äärekivid, 
liiklus, markeerimine, parkimine, truubid, sadevete ärajuhtimine jms); 

- arhitektuurne osa; 
- sisearhitektuurne osa (lihtsustatud juhtudel siseviimistlustabelid);  
- tarindid (ehituskonstruktsioonid); 
- soojavarustus, katlamaja, küte ja ventilatsioon;   
- veevarustus ja kanalisatsioon;  
- tugevvoolupaigaldis;  
- nõrkvoolupaigaldis;  
- erinevad erisüsteemid, nagu näiteks: sprinklersüsteem, vesikardinad, liftid, eskalaatorid, 

tõsteseadmed, maakütte primaarpool jne. 
 
Täpsemalt on ehituse projektdokumentatsiooni maht kirjeldatud standardis Hoone ehitusprojekt 
EVS811:2006. 
 
Vastavalt vajadusele ja sõltuvalt ehitise laadist võib projektiosi komplekteerida mitmeti./.../ arhitektuuri ja 
tarindite osa võib olla ühendatud. /.../ Tehnosüsteemide osad võivad olla jaotatud./.../ Küte võib kuuluda 
elektripaigaldise projekti  jne /19:5/ 
 
3.6 Projekteerimise protsess  
 
3.6.1 KOV poolt esitatavad nõuded  
 
Dokumendid, millele projekteerimise alustamisel peab projekteerija tuginema, on kirjeldatud eelmises 
peatükis. Siinkohal seletatakse lahti aga toimingud, kuidas toimida edasi vastavate dokumentidega.  
 
Detailplaneeringu kohustusega aladel on tähtsamaiks piiranguid esitavaks, kuid ka lahendusi pakkuvaks 
dokumendiks kehtestatud detailplaneering. Kuigi detailplaneering peaks piisavalt täpselt kirjeldama 
lubatavad lahendused, võib vahel mõni kohalik omavalitsus soovida täiendavalt esitada nõudeid läbi 
projekteerimistingimuste. Seega ka kehtestatud planeeringu olemasolul on soovitav enne 
projekteerimisega alustamist täpsustada  piirkonna arhitektiga, kas kohalik omavalitsus soovib esitada 
lisanõudeid.  
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Juhul kui detailplaneeringu kohutust ei ole, tuleb taotleda  omavalitsuselt projekteerimistingimused, 
millega omavalitsus määrab hoone tähtsamad parameetrid (kõrgus, katuse kalle, maksimaalne maht, 
välisviimistlus  jms). Juhul kui tegemist on tüüpse hoonega või on arhitekt juba varem eskiisi koostanud, 
on alati mõttekas lisada projekteerimistingimuste taotlusele ka eskiislahendus. Niimoodi on võimalik 
saada juba ette nii-öelda mitteametlik eelhinnang, mis maandab oluliselt näiteks riski, et vastavat hoonet 
peetakse soovitud kohale ebasobivaks.  
 
3.6.2 Võrguvadajate tehnilised tingimused  
 
Seejärel saab koostada vastavalt detailplaneeringule või projekteerimistingimustele hoone eskiisi. Eskiisi  
alusel on umbkaudu võimalik hinnata ressursside (nt. vesi, kanalisatsioon, sadevesi, soojusenergia, 
elektrienergia jms) vajadused, mida vajatakse kavandatava hoone ekspluatatsiooniks. Selliste hinnangute 
põhjal tellitakse võrguvaldajatelt tehnilised tingimused liitumiseks. 
 
Tuleb rõhutada, et võrguvaldajad nimetavad (täiendavaks) liitumiseks ka näiteks peakaitsme  
suurendamist või veesisendi rekonstrueerimist. Seega vajatakse tehnilisi tingimusi igal juhul, kui 
planeeritava tegevuse tulemusel muutuvad tarbitavad ressursikogused või tarneliinid. 
 
Reeglina on tehniliste tingimuste taotlemiseks väljatöötatud tüüpvormid, mis on kättesaadavad vastava 
võrguvaldaja kodulehel. Väljastatavate tehniliste tingimustega esitab võrguvaldaja omapoolsed 
tingimused võrguga liitumiseks, mis on liitujale kohustuslikud. Tehniliste tingimuste väljastamise 
tähtajad on tavaliselt neljateistkümnest kuni kolmekümne päevani.  
 
3.6.3 Projekteerimisprotsessi etapid  
 
Linnaehituslikult olulistes kohtades oleks mõistlik tutvustada kohalikule omavalitsusele ka juba 
ehitusprojekti eskiisstaadiumit juhul, kui seda pole tehtud projekteerimistingimuste taotlemisel. Selline 
tegutsemine võib vahel hoida kokku üsna palju aega ja raha hilisema ümberprojekteerimise arvelt.   
 
Tellija poolt (soovitavalt ka kohaliku omavalitsuse poolt) heakskiidetud eskiisi alusel koostatakse 
eelprojekt, kusjuures välistrasside osa ja asendiplaani projekt koos teede osaga oleks mõistlik viia juba 
selles  etapis sellisele tasemele, et projekti oleks võimalik kooskõlastada ja sellele ehitusluba taotleda.  
 
Eelprojekti staadiumis on mõistlik alustada ettevalmistusi ehitusloa saamiseks ehk siis alustada 
kooskõlastamist projekteerimistingimustega määratud institutsioonides ja võrguvaldajate juures. 
Tavaliselt kulgeb kooskõlastamise ja edasise projekteerimise protsess üheaegselt, kuid sellisel juhul tuleb 
arvestada võimalike projektimuudatustega tingituna nõuete tehnilisest täpsustamisest.    
 
Kas põhiprojekti staadiumis komplekteeritud projekti välja antakse või mitte sõltub otseselt tellija ja 
projekteerija vahelisest kokkuleppest. Nagu ka eelpool kirjeldatud, on põhiprojekti funktsioon eelkõige 
ehitushanke aluseks olemine, kuid järjest enam hakkavad tellijad tellima tööprojekte ikkagi 
projekteerijatelt, ega jäta seda ehitaja hoolde. Tekkinud olukorda võib põhjendada sellega, et niimoodi 
suudetakse saada pakkujatelt sarnasemas komplektsuses hinda, paremini vältida pidevat ehitajapoolset 
survet „ratsionaliseerimiseks” ning mõningal määral tõuseb ka projekteerimise kvaliteet. 
 
Projekteerimise tehnoloogia poolelt vaadatuna on põhiprojekti väljaandmine juhul, kui lõpptulemusena 
tuleb koostada tööprojekti, täiendav aja ja rahakulu (täiendav vormistamine, trükkimine  jms). Kuna 
tööprojekt kirjeldab väga täpselt kõiki tarindeid, süsteeme ja seadmeid (tüüp ja mark valitud), siis puudub 
ehitajal sisuliselt võimalus asenduste pealt lisakasumit teenida. Parktika on näidanud, et ei ole mõtet väga 
karta olukorda, et projekteerija on ette näinud põhjendamatult kalli konstruktsiooni  või süsteemi ning 
ehitaja on sunnitud sellel välja ehitama, tehes endale ja tellijale mõttetuid kulutusi. Kui säästuvõimalus on 
märkimisväärne, siis esitavad ehitajad vastava „ratsionaliseerimisettepaneku” niikuinii. Sellistel juhtudel 
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tuleb muidugi väga hoolikalt jälgida, mida ikkagi asenduseks pakutakse. Väga soovitav on asenduste 
puhul konsulteerida ka vastava eriosa autoriga.  
 
3.7 Ehitusluba 
 
Kokkupuutepunktid KOV-ga ja kolmandate isikutega projekteerimisel, ehitusloa taotlemisel ja ehitamisel 
on skemaatiliselt kirjeldatud joonisel 4. 
 
3.7.1 Ehitusloa vajadus 
  
Ehitamiseks peab olema ehitusluba, välja arvatud väikeehitise ehitamise korral. Ehitusluba ei anna õigust 
ehitusloale märgitud maaüksuse või ehitise omaniku loata ehitada. 
  
Väikeehitis on kuni 60 m2 ehitusaluse pindalaga ja projekteeritud maapinnast kuni viiemeetrise 
kõrgusega ühel kinnistul asuv ehitis, millel ei ole avalikkusele suunatud funktsioone. /15:§14-§15/ 
 
Väikeehitise ehitamiseks (20m2 kuni 60m2) peab olema kohaliku omavalitsuse poolt väljastatud kirjalik 
nõusolek. Kirjaliku nõusoleku taotlemise ja väljastamise protsess kattub sisuliselt ehitusloa taotlemise ja 
väljastamise protsessiga, praktilised erinevused on ainult riigilõivude suurustes ja ajas, mille jooksul peab 
KOV andma vastuse.  
 
Vastavalt EhS-ile peab kohalik omavalitsus väljastama ehitusloa või selle väljastamisest keelduma 
kahekümne (20) päeva jooksul alates nõuetekohaselt vormistatud ehitusprojekti ja ehitusloa taotluse 
esitamises. Kirjaliku nõusoleku puhul on vastavaks ajakriteeriumiks kümme (10) päeva. 
  
Kohalik omavalitsus peab säilitama ehitusloa väljastamisega seotud dokumente kuni ehitise 
lammutamiseni või arhiiviseaduses (RT I 1998, 36/37, 552, 1999, 16, 271; 2000, 92, 597; 2001, 88, 531; 
93, 565) sätestatud korras arhiivi üleandmiseni. /15:§23(9)/ 
 
Ehitusluba kehtib tähtajatult, kuid see kaotab kehtivuse, kui ehitamist ei ole alustatud kahe aasta jooksul 
selle väljastamise kuupäevast arvates. EhS nõuab kolm tööpäeva enne ehitamise alustamist sellest KOV-
le teatamist. Ehitamise alustamisest teatamise kohustus on omanikul, kuid ta võib seda vastavalt 
kokkulepetele delegeerida edasi  
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erinevatele osapooltele.  Ehitamise alustamisest teatamisega antakse KOV-le teada ehitamise alustamisest 
ja seega ehitusluba enam kehtivust ei kaota.  Seadusandja on eeldanud, et ehitamise alustamisest 
teatatakse ikkagi ehitamise alustamisel (kolm tööpäeva enne tööde algust), kuid on jätnud määratlemata 
maksimaalse ehitusaja. Seega on sisuliselt loodud võimalus muuta ehitusluba tähtajatuks ehituse 
alustamise teate esitamisega.  
 
3.7.2 Ehitusloa taotlemisel esitatav projektdokumentatsioon 
  
Ehitusloa taotlemiseks tuleb kohalikule omavalitsusele esitada ehitusprojekt, millel esitavad nõuded on 
kirjeldatud Majandus- ja kommunikatsiooniministri 27. detsembri 2002. a määrusega nr 70 Nõuded 
ehitusloa taotlemisel esitatavale ehitusprojektile, ning vastavsisuline taotlus koos lisadega.  
 
Lammutusloa taotlemise puhul peab taotluse ja lisad allkirjastama kinnistu omanik, ehitusloa taotluste 
puhul ei ole see nõutav. Allkirjastaja vastutab siis ka taotluses esitatud andmete õigsuse eest. Ehitusloa 
taotlused ja nende lisad on kättesaadavad ehitisregistri weebiaadressil 
http://www.ehr.ee/v12.aspx?loc=0104 . 
 
Ehitusloa taotlemisel esitatavas ehitusprojektis esitatakse ehitise kohta need andmed ja ehitusprojekti 
osad, mis on asjakohased ning mida on otstarbekas ja võimalik määrata. /21:§2(2)/ 
Ehitusloa taotlemisel esitatavas ehitusprojektis sisalduvad: 
1) arhitektuuriosa; 
2) ehituskonstruktsiooniosa; 
3) kütte- ja ventilatsiooniosa; 
4) veevarustus- ja kanalisatsiooniosa; 
5) elektri- ja nõrkvoolupaigaldiste osa; 
6) tuleohutuse osa; 
7) ehitisele seadustes ja nende alusel kehtestatud õigusaktides kehtestatud kohustuslikud nõuded; 
8) ehitatava ehitise asukoha maa-ala ehitusgeoloogiliste ja -geodeetiliste uurimustööde andmed. 
 
Ehitise rekonstrueerimise korral peab ehitusprojekt sisaldama lisaks eelpoolnimetatule veel:  
1) olemasoleva ehitise mõõdistusprojekti; 
2) olemasoleva ehitise geodeetilise mõõdistamise andmeid; 
3) olemasoleva ehitise ekspertiisi andmeid; 
4) olemasoleva ehitise varasemat ehitusprojekti ja ümberehituste tööjooniseid. /21:§2(3)/ 
 
Seega vastab ehitusloa mahus esitatav ehitusprojekt sisuliselt eelprojekti staadiumile (EVS811:2006). 
Kuivõrd ehitusloa taotlemiseks esitatav ehitusprojekt peab olema kooskõlastatud 
projekteerimistingimustes määratud instantsidega (nt. Päästeamet, Tervisekaitse talitus, Muinsuskaitse 
amet jt) ja lisaks ka ehitist teenindama hakkavate võrkude võrguvaldajatega, eeldab ehitusloa mahus 
projekt vähemalt asendiplaanilist ja välisvõrkude osa põhiprojekti aga vahel ka tööprojekti olemasolu. 
Ehkki viidatud määrus Nõuded ehitusloa taotlemisel esitatavale ehitusprojektile, kehtestab dokumendid, 
mille alusel saab taotleda ehitusluba. Põhimahus langevad määruse Nõuded ehitusloa taotlemisel 
esitatavale ehitusprojektile nõuded ja standardis Hoone ehitusprojekt EVS 811:2006 kirjeldatud maht 
eelprojektile kokku.  Lisaks sellel tuleb esitada  kõigi asjasse puutuvate võrguvaldajate ja 
projekteerimistingimustes määratud osapoolte kooskõlastused nii originaalidena kui ka ümberkirjutatult 
kooskõlastuste koondtabelisse.  Kuigi vastavalt viidatud määrusele peaks saama kooskõlastada projekti 
eelprojekti staadiumis on praktikas paljud võrguvaldajad võtnud seiskoha, et kooskõlastatakse vaid 
tööprojekti, mis tekitab praktikas vastuolu viidatud määruse ja praktika vahel.  
 
Vastavalt Haldusmenetluse seadusele /32§16/ peab ehitusloa taotlemisel vajalikud kooskõlastused teistelt 
haldusasutustelt (näiteks: Päästeamet, Tervisekaitse, Kultuurväärtuste amet, Transpordiamet, 
Keskkonnaamet jne)  hankima KOV. Haldusmenetluse seadus lubab taotlejal ka ise kooskõlastusi hankida 
juhul,  kui see on menetluse kiiruse ja ökonoomia huvides vajalik.  
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Seega on kooskõlastuste hankimine eelkõige KOV kohustus, paraku on aga KOV aga selle tegevuse 
ebaseaduslikult delegeerinud edasi omanikule, projekteerijale või mõnele teisele huvitatud isikule. 
Kooskõlastamist erinevate võrguvaldajatega kehtivad seadused ei kajasta.  
 
3.7.3 Ehitist teenindama hakkavate võrkude valdajatega kooskõlastamisest 
 
Reeglina on võrguvaldajad seisukohal, et nende huvi ulatub vaid kuni ressursi mõõtepunktini ehk siis kas 
veemõõtjani, voolumõõtjani, soojusmõõtjani, gaasimõõtjani vms. Soojusvõrkude puhul pakub süsteem 
võrguvaldajale reeglina huvi kuni soojusvahetini ehk primaarpoole lõpuni. Kanalisatsioonivõrkude puhul 
algab võrguvaldaja huvi tavaliselt kanalisatsiooni liitumispunktist. Suhtumine, kus kooskõlastuseks 
nõutakse põhi või tööprojekti, tekitab olulisi probleeme ehitusloa taotluse esitamisel, kuna tuleb oodata 
järele eriosade välistrasside projekteerimist, mis tegelikult ei ole otseselt vajalik hoone üldehitusliku osa 
ehitamise alustamiseks. 
  
Eelpoolkirjeldatud probleemide vältimiseks on võimalik taotleda ehitusluba algul vaid hoonele ja hiljem 
taotletakse ehitusload liituvatele trassidele. Sellisel juhul lähevad ehitusload kokku küll igakordse 
riigilõivu võrra  kallimaks, kuna igale trassile nõutakse eraldi ehitusluba, kuid need täiendavad kulud on 
tavaliselt sekundaarsed võrreldes ehituse alustamisega venimisega. 
  
Ehitusloa taotlemise organiseerimist ja ehitusprojekti kooskõlastamist tuleks pidada eelkõige projekteerija 
tööülesandeks, juhul kui ei ole lepitud kokku teisiti. Parktikas on välja kujunenud, et on kõige 
ratsionaalsem, kui iga eriosa projekteerija kooskõlastab oma välisvõrgud võrguvaldajatega ise, sellisel 
juhul jäävad ära üksteisest möödarääkimise riskid ning hoitakse kokku kõigi osapolte aega. Tuleks 
mõistlikuks pidada, et projekteerijad esitades hinnapakkumist arvestavad juba kohe alguses 
kooskõlastamisele kuluva aja ja ressursikuluga.  Kooskõlastamise teenuste ei ole õige pidada lisatööks.  
 
3.8 Riigilõivud  

Vastavalt Riigilõivuseadusele ( RT I 2007, 15, 76) tuleb tasuda riigilõiv ehitusloa väljastamise eest. 
Riigilõiv ehitusloa eest tasutakse kohaliku omavalitsuse tuludesse. Riigilõiv peab olema tasutud enne 
ehitusloa taotluse sisse andmist ja koos ehitusloa taotlusega ning kahe eksemplari ehitusloa mahus 
ehitusprojektiga tuleb üle anda ka riigilõivu tasumist tõendav dokument (maksekorralduse koopia). 
Riigilõivu tasumiseks arveid ei väljastata, ning Maksu-ja Tolliamet lähtub hilisematel võimalikel 
kontrollidel panga väljavõtetest.  

Ehitise püstitamise, rekonstrueerimise või laiendamise ehitusloa taotluse läbivaatamise eest tasutakse 
riigilõivu 2000 krooni ja lisaks 5 krooni iga ehitatava ruutmeetri kohta ehitusprojektis fikseeritud ehitise 
suletud netopinnast arvutatuna.  

- Ehitusloa taotluse läbivaatamise eest tasutakse riigilõivu 1000 krooni, kui ehitusluba taotletakse 
üksikelamu, suvila, aiamaja või taluhoone püstitamiseks.  

- Ehitusloa taotluse läbivaatamise eest tasutakse riigilõivu 500 krooni, kui ehitusluba taotletakse: 
1) üksikelamu, korteri, suvila, aiamaja või taluhoone rekonstrueerimiseks või laiendamiseks; 
2) ehitise lammutamiseks.  /22:§288/ 

Kirjaliku nõusoleku taotluse läbivaatamise eest tasutakse riigilõivu 500 krooni. /22:§289/ 

Kusjuures peab ära märkima teatava vastuolu omavalitsuste lõikes, kus mõned omavalitsused nõuavad 
täiendavalt viis krooni riigilõivu iga juurdeehitatava ruutmeetri eest, kuid teised nõuavad viis krooni 
riigilõivu ka iga rekonstrueeritava ruutmeetri eest. Seega tasuks segaduste vältimiseks omavalitsustes, kus 
ei olda varem tegutsetud, olukord kindlasti üle täpsustada enne ehitusloa taotluse esitamist.  
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3.9 Projektdokumentatsiooni ekspertiis 

Ehitusprojekti ekspertiis on ehitusprojekti vastavuse hindamine ehitusprojektile ettenähtud nõuetele, 
sealhulgas ehitusprojekti järgi ehitatava ehitise nõuetele vastavuse osas. Ehitusprojekti ekspertiis on 
kohustuslik suurte rahvahulkade kogunemisega seotud ehitiste ehitusprojektidele. Ehitusprojektile ei või 
ekspertiisi teha sama ehitusprojekti koostanud või seda kontrollinud isik. /15:§21/ 

Ekspertiisi võib tellida ka ehituse tellija oma äranägemisel suvalisele ehitusprojektile. Ehitusprojektide 
ekspertiise viiakse läbi vastavalt Ehitusprojekti ekspertiisi tegemise korrale (Majandus- ja 
kommunikatsiooniministri 11. detsembri 2002. a määrus nr 29) 

Ehitusprojekti ekspertiisi käigus kontrollitakse: 

�  ehitusprojekti vastavust ehitusprojektile ettenähtud nõuetele; 
�  ehitusprojekti koostaja või kontrollija vastavust nõuetele; 
�  ehitusprojekti järgi ehitatava ehitise vastavust nõuetele; 
�  ehitusprojekti järgi ehitatava ehitise vastavust ehitusprojekti lähteandmetele 
�  ehitusprojekti järgi ehitatava ehitise vastavust ehitusgeoloogiliste ja -geodeetiliste tööde 

tulemitele; 
�  ehitusprojektis esitatud tehniliste lahenduste põhjendatust; 
�  ehitusprojekti järgi ehitatava ehitise ohutu kasutamise tagamist.  /24:§1/ 

Ehitusprojekti ekspertiisi tulemusena koostatakse ekspertarvamus. 
Ekspertarvamus ehitusprojekti kui terviku kohta peab sisaldama: 

�  kokkuvõtet ehitusprojekti koostamise lähteandmetest; 
�  ehitusprojektis käsitletud ehitise lühiiseloomustust; 
�  põhiliste tehniliste lahenduste iseloomustust; 
�  üldiseid järeldusi ehitusprojekti kohta; 
�  teavet ehitusprojekti nõuetele mittevastavatest osadest sellise mittevastavuse korral.  

 
Ekspertarvamuses võib ehitusprojekti ekspertiisi tegija teha ettepanekuid ehitusprojekti muutmiseks või 
täiendamiseks  /24:§4/ 
 
Praktikas koostavad ehitusprojekti hinnanud eksperdid tavaliselt ekspertiisiakti, kus kõige tähtsama osana 
on kirjeldatud: 

1) hinnang, kas projekt vastab lähteülesandele ja projekteerimisstaadiumile; 
2) projekti vead; 
3) projektist puuduvad osad/lahendused/sõlmed; 
4) kohad, mille toimivuses ekspert kahtleb, ning mida ta soovitab projekteerijal kontrollida;  
5) vajadusel ettepanekud lahenduste muutmiseks. 
 

On välja kujunenud seisukoht, et enne eksperdi heakskiitu projektile ei võta tellija projekti vastu ja ei 
teosta lõppmakseid.  
 
Ehitusprojekti ekspertiisi märkused kätte saanud ehitusprojekti koostanud projekteerijal on soovitav 
vaadata  märkused üle, kujundada omapoolne seisukoht ning probleemküsimused eksperdiga ühise laua 
taga läbi arutada, ning seejärel otsustada paranduste  ja täienduste vajalikkuse üle. Ehki insenertegevus 
peaks olema väga üheseltmõistetav ning konkreetsete üheseltmõistetavate lahendustega tuleb ka siin ette 
üsna palju teineteisest möödarääkimist ja erinevat tõlgendamist, mis tegelikkuses ei tähenda veel otseseid 
vigu. Seetõttu võib nii mõnigi ekspertiisiakt tunduda tellijale alguses lausa masendav. Ühise keele 
leidmisel ehk nn maha võetud märkuste kohta tuleb koostada vastavsisuline protokoll, mille allkirjastavad 
ekspert ja projekteerija. Kui mõnes küsimuses ühist keelt ei leita, on soovitav kasutada erapooletu 
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eksperdi arvamust. Vaatamata ekspertiisidele jääb lahenduste sobivuse eest vastustavaks projekteerija. 
Juhul, kui ekspert ja tellija avaldavad järeleandmatut soovi mõnda lahendust muuta, kuid projekteerija ei 
nõustu sellega, koostatakse sellise lahenduse kohta vastavsisuline kirjalik kokkulepe, kus tuuakse ära 
tellija soov ja projekteerija põhjendused. Vastavalt sellisele nõudele koostatud tehnilise lahenduse 
sobivuse eest ei lasu vastutus enam projekteerijal, vaid soovi avaldanud osapoolel (tellija, tellija ekspert). 
 
 
3.10 Autorijärelevalve  
 
Nii ehitus- kui ka omanikujärelevalve põhinevad eelkõige EhS-il, kus mõlema tegevuse peamised 
elemendid on ka kirjeldatud. Lisaks sellele on omanikujärelevalve teostaja ülesanded kirjeldatud 
üksikasjalikult Majandus- ja kommunikatsiooniministri 11. detsembri 2002. a määruses nr 30 Ehituse 
omanikujärelevalve kord. Autorijärelevalve teostamise põhimõtted, õigused, kohustus ja vastutus  sellisel 
tasemel ei ole reguleeritud. Viimase all mõistetakse eelkõige projekteerija järelevalvet 
ehitusprojektikohase ehitamise üle – kontrollitakse, et ehitamine toimuks vastavalt projektile. 
Autorijärelevalve organiseerimine on vabatahtlik Ainsaks autorijärelevalve mahtu ja tegemisi  
kirjeldavaks dokumendiks on uuenduskuuri läbinud standard Hoone ehitusprojekt 811:2006 lisa C. 
Kuivõrd standardite kasutamine on vabatahtlik, siis lihtsustab standardile viitamine lepingus 
lepinguteksti.   Autorijärelevalve tellimine on Eesti seaduste kohaselt vabatahtlik ning eelkõige tellija 
enda huvides tehtav. /26/ Ohuks  on projekti sisse jäänud määramatused, mida ehitusettevõtja võib enda 
huvides tõlgendada ja teha meeldevaldseid asendusi tellija huvisid kahjustades. Seega autorijärelevalve 
olemasolu korral antakse ehituse peaöövõtjale lepinguga korraldus kooskõlastada kõik olulised 
konkreetsed tellitavad tooted enne tellimist autorijärelevalvega. Samas aitab autorijärelevalve kaasa ka 
efektiivsema omanikujärelevalve toimimisele ning aitab oluliselt kiirendada võimalike ehituse käigus 
ilmnenud projektimuudatuste ja täpsustuste realiseerimist. Kuna näiteks arhitektuurne ja sisearhitektuurne 
projekt kuulub Autorõiguse seaduse (RT 1992, 49, 615)  kaitse alla, siis ei tohiks ehitaja ja tellija seda 
ilma vastava osa autori  loata muuta. Tehnosüsteemide ja tarindite projektid ei kuulu Autorõiguse seaduse 
kaitse alla, kuid samas jällegi isegi suhteliselt väikesed tehnosüsteemide ja/või koormuste muutused 
vajaksid vastava osa projekteerija kontrolli vältimaks hilisemaid probleeme. Vastavad muudatused 
vajavad kontrolli, kuna vahel võivad olla tehnosüsteemid ja/või tarindid projekteeritud üsna väikese 
varuga. Seega, autorijärelevalve tellimine on tellijale vabatahtlik, kuid kindlasti kergendab see nii tellija 
kui ehitaja elu oluliselt ehitusperioodil ning tagab ladusama ja paremini algsetele soovidele vastavama 
lõpptulemuse. 
 
Autorijärelevalve rahastamisskeemidena on levinuimad tunnipõhine rahastamine vastavalt tegelikkuses 
kulutatud ajale, aga samas kasutatakse ka nii kuutasulist (analoogiline omanikujärelevalvega) kui ka 
projektipõhist tasustamise skeemi ehk autorijärelevalve teenus sisaldub juba projektdokumentatsiooni 
hinnas. Viimane skeem on hakanud jõudsalt levima riigihangete puhul. Samas ei saa seda skeemi just 
kõige paremaks pidada, kuna pakkumise faasis sunnib projekteerijat hinda alla pakkuma ning ehitamise 
faasis ei motiveeri teda piisavalt vastava objektiga tegelema. Samuti on projekteerimise faasis küllalt 
raske ennustada aasta või paari pärast toimuva hakkava ehitustegevuse kestvust ning väljakujunevaid 
väljamakstavaid tasusid vastavat tööd teostavatele töötajatele.  
 
3.11 Projektdokumentatsiooni muudatused 
 
Projektdokumentatsioonis varustatakse iga leht  selle koostaja nime ning allkirjaga ja koostamise 
kuupäevaga. Samuti näidatakse ära objekti nimetus, asukoht, projekti staadium, töö number ja joonise 
number ning projektdokumentatsiooni koostanud ettevõtte nimi. Juhul, kui projektdokumentatsiooni või 
selle osa on koostanud isik, kes ei oma vastavat õigust (ei ole registreeritud MTR-is vastutava 
spetsialistina), näidatakse ära ka projektdokumentatsiooni kontrollinud vastutava spetsialisti nimi ja 
allkiri. Vastavad andmed koondatakse soovitavalt  kirjanurka. Kirjanurgas sisalduva informatsiooni ja 
selle kujunduse kohta kindel regulatsioon puudub ning iga ettevõte kujundab selle vastavalt oma 
vajadustele, tavadele ja maitsele. Kuna projektdokumentatsioon esitatakse reeglina köidetuna A4 
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formaadis, peetakse vajalikuks, et kirjanurk mahuks tervikuna kokkumurtud joonise pealmisele 
formaadile.  
Praktikas tuleb väga tihti ette olukordi, kus jooniseid muudetakse või täiendatakse korduvalt 
ehitusprotsessi vältel. Sellisel juhul saab ülimalt oluliseks, et kõikide osapoole valduses oleks kehtiva 
joonise viimane versioon ja et erinevad versioonid oleksid omavahel eristatavad.  Reeglina peab kehtivate 
jooniste nimekirja autorijärelevalvet teostav projekteerija ning levinud on ka meetod, kus kehtivad 
joonised ripuvad weebikeskkonnas üleval nn projektipangas ja on seega kättesaadavad (paroolide alusel) 
kõigile määratud osapooltele. Lisaks sellele on igati mõistlik paigutada joonisele kirjanurga kohale 
muudatuste tabel, kus näidatakse ära muudatuse versioon, muudatuse tegija nimi ja allkiri ning lühidalt 
muudatuse sisu.  Selline rangelt süstematiseeritud jooniste identifitseerimise süsteem on väga käepärane 
ja aitab oluliselt kaasa niigi pingelises ehitusprotsessis kiirelt ja kindlalt õigeid andmeid leida.  
 
Standard EVS 811:2006 Hoone ehitusprojekt kehtestab et: “Autorijärelevalve ei hõlma projekteerimistöid 
ega teostusjooniste tegemist”. Seega muudatusjooniste tegemine ei kuulu otseset projekteerija ülesannete 
hulka seni, kuni seda ei ole eraldi tellitud. Küll aga kuulub projekteerija tööüleannete hulka võimalike 
projektivigade parandused ja/või ebapiisava informatsiooni korral täpsustutuste ja selgituste andmine.  
 
Kokkuvõte  
 
Kavandamise protsess tervikuna, eriti aga detailplaneeringute koostamine, on pidevalt edasiarenev ja ajas 
dünaamiline protsess. Seda tingitult eelkõige asjaolust, et kohalikud omavalitsused ning seal töötavad 
ametnikud, kuid ka planeeringute koostajad ja tellijad, arenevad jõuliselt edasi nii tehnilistes kui ka 
juriidilistes teadmistes ja kogemustes. Tänaseks on möödunud ajad, kus arendajatel õnnestus jõuga läbi 
suruda äriliselt sobilikud planeeringud vaatamata sellele, et need ei pruukinud olla linnaehituslikult just 
sobivamad. Samuti tuleb märkida, et järjest tähtsamaks muutuvad planeeringute läbiviimisel juriidilised 
küsimused, dokumentide ja kokkulepete vormistamise korrektsus jms. Tänu paljudele negatiivsetele 
pretsedentidele ja  ajakirjanduse tänuväärsele tööle on ka tavainimesed hakanud järjest rohkem mõistma 
oma õigusi planeerimistegevuse juures. Nagu eelnevast näha, hakkab planeeringuprotsess tasapisi 
normaliseeruma ja täitma ülesannet, milleks ta on ellu kutsutud ehk  arvestama võimalikult paljude 
ühiskonnaliikmete ja huvigruppide huvidega. Sedamööda mida targemaks saavad kohalikud 
omavalitsused seda tõsisemaks võivad pöörata planeeringuvaidlused. Tänasel päeval puuduvad olulised 
kohtupretsedendid seoses planeeringutega, kuid tõenäoliselt saab neist lähimate aasta(kümnete) oluline 
osa.  
 
Keskkonnamõjude hindamisest on saanud lahutumatu osa olulise keskkonnamõjudega objektide 
kavandamisel. Kuivõrd seadusandja annab ette eelkõige KMH protsessi mudeli, kuid jätab kirjeldamata 
tehnilise töö teostamise, teostatakse KMH-d käesoleval ajal väga erinevatel meetoditel ja kvaliteediga. 
Täna on KMH finantseerimine olulise keskkonnamõjuga objekti kavandava arendaja kohustus. Seega 
puudub arendajal  igasugune huvi osta kallimat, kuid samas ka kvaliteetsemat ja uuringuterohkemat 
KMH-d. Tuues mõningaid paralleele detailplaneeringutega, mille puhul räägitakse juba pikemat aega 
aerandja liigsest survest planeeringu koostajale ja omavalitsusele, võib mõningatel juhtudel (vähemalt 
teoreetiliselt) seada kahtluse alla ka nii mõnegi KMH objektiivsuse. Seda enam, et keskkonnale mõjuvad 
protsessid võivad avalduda negatiivsete tulemitena väga pikkade perioodide jooksul ja/või järel. Samas on 
KMH avalik protsess ja võimalust sellesse sekkuda kasutavad praktikas väga aktiivselt ära kohalikud 
elanikud ja erinevad huvigrupid. Kolmandate osapoolte sekkumine, peaks siiski olenevalt surve 
tugevusest, tagama rohkem või vähem adekvaatse lõpptulemuse. Loodetavasti suudavad järelevalve 
teostajad (maakondlik keskkonnateenistus, keskkonnaministeerium) tegeleda rohkem ka KMH-de sisulise 
poolega vorminõuete täitmise kontrolli kõrva.  
 
Mahuline-ja eriosade projekteerimine on vast kõige selgem ja vähem kommentaare vajav tegevus 
käesolevas töös. Samas aga otsustatakse just projekteerimistegevuse raames olulisimad nüansid ehitiste 
juures. Just projekteerimisprotsessis kavandatakse hoone funktsionaalsus, efektiivsus, energiatõhusus, 
rentaablus, elukaar ja ehitusmaksumus kuid seda on võimalik teha vaid piisavalt selge visiooni ja 
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äriplaani ning läbitöötatud lähteülesande põhjal. Ka enamus teisi rohkem või vähemtähtsad asjaolud 
otsustatakse projekteerimistööde raames. Kuivõrd hoone on terviklik süsteem siis enamus hilisemaid 
otsuseid sõltub otseselt eelnevatest. Seega tuleb ülima põhjalikkusega suhtuda juba esimestesse 
kavandamisetappidesse (vajadusuuringutesse ja ruumiprogrammi lähteülesande koostamisse jm). Kuigi 
ehituse projektdokumentatsiooni tellija peaks kõige paremini teadma, mida  ja kuidas ta soovib ehitada, 
puudub tal praktikas tihtipeale reaalne ettekujutus nii projekteerimise kui ehitamise protsessist. Samuti ka 
tehnilistest võimalustest ja nõuetest. Seega peavad projekteerimisega tegelevad spetsialistid olema 
piisavalt pädevad nii tehnilisi lahendusi looma, tellijat nõustama kui suutma lahendada ka enda jaoks 
ebastandardseid olukordi.  
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