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Sissejuhatus

Saateks

Ehitamine - olgu see siis tegevus elukeskkonna nparaiseks, kultusrajatiste pustitamiseks voi
kaitserajatiste rajamiseks on olnud Uks esimegpdgaamadistes tdnapaevase inimtegevuse ilminguks
Keskmise kiviaja alguses (u. 10 000 a eKr) muutumeéne paiksemaks ja selle tulemusel hakkasid
tekkima ka pusivamad ehitised/rajatised, kui onasaffjelised pustkojad ja mitmesuguste looduslike
varjete kohandamine. Todriistade taiustamine saadushitustegevuse osatahtsust. Nooremal kiviéijal o
urgkogukondlik kord I6plikult valja kujunenud. Sedédda kuidas inimkond ja tehnilised véimalused
arenesid, arenes ka ehitustehnika ja ehitised. dguparastes naturaalmajanduslikes Uhiskondade:s
valmistati, nagu koik muugi, vajalikud hooned jgatsed oma joududega, siis ajapikku (eriti just
keerukamate ehitiste puhul) hakati mdistma sp&sdunud spetsialistide eeliseid. Téenaoliselkwvoi
pidada esimesteks tdsisteks insenerlahendusteksetd@inmaistatuslikke Newgrange'i kaikhaudu (lirimaa
4. at. eKr), Stonehenge’i kromlehhi (Suurbritarhat eKr), Carnachi menhirite vélja (Prantsusmaa 2
eKr) jt. rajamist niivord algelistes oludes ja vabgega. Ehitiste ja rajatiste keerukamaks muutamis
tulemusel tekkiski algul algelise ehitusmeistriljdm aga arhitekti ja inseneri elukutse. Arhitektifh
(projekteerivate) inseneride eemaldumine ehituspiain toimunud aga alles médédunud sajandi jooksul
seoses ehitusvaldkondade jarjest kitsama spetsalimisega.

Mida aeg edasi, seda spetsiifilisemaks on muutwhitisega seotud eri osapoolte rollid. Kbige selle
tulemusel ongi tanaseks vaélja kujunenud hetkel tedgu sisteem ja rollijaotus koos arhitektide,
konstruktorite, erinevate eriosade projekteerijatemanikujarelevalve, kohaliku omavalitsuse
ehitusjarelevalve, pea-, all-ja otsetdovotjatdjjaelkasutaja ja teistes funktsioonides olevai&utega.
Tdsiasi on ka see, et kogu eelpool loetletud meetk@eab Uleval pidama tellija (ehituse finantgagri
mis ei tee ehitamist just odavamaks. Samas pealtdsepdevastele arusaamadele vastav struktuu
tagama eelkdige ehitise ohutuse, aga ka korget&edii funktsionaalsuse ja pusivuse ajas.

Kuivord ehitus-ja planeerimistegevus puudutab végaevate osapoolte otseseid huve, olgu need siis
majanduslikud v8i puht esteetilised, on juba vagamastest aegadest puitud seda valdkonda
juhtorganite poolt reguleerida ja reglementeeridd@nimates teadaolevates kirjalikes trikutes pammaks
eelkdige réhku ehitiste ohutustele niisamuti nagniat kehtiv Ehitusseaduski (edaspidi EhS) tegeleb
vaga olulises mahus ehitamise ja ehitiste ohuteseadtikaga. Nii pannakse kuningas Hammurapi
(1728-1686 e.Kr Vana-Babuloonia) seadustes eh#isirnie vastustus tema tegevuse eest paragraafis
229 sbnastuses: ,Kui ehitusmeister, ehitades legliehaja, teeb oma t66 hooletult, nii et maja kokku
langeb ja majaperemehe surmab, surmatakse karbister”.

Vanas Testamendisrjutatakse ,Kui sa ehitad uue koja, siis tee oma katusekkil, et sa ei tbmbaks
oma koja peale veresuud, kui keegi sealt alla kuRdb22, 8/. Uusaja algusest alates hakati Uksikui
oigusakte asendama esimeste ehitusseadustegargte tknodeksitega. Esimene teadaolev taielikult
ehitustegevusele suunatud seadus on  1641. ags#astev (esimene) Berliini ehitusseadus.
Ehitusseadused muutusid industrialiseerimise jéinubsstriaalsel ajastul Kiiresti jarjest tahtsamaks

» sest Uhelt poolt oli tinu majanduslikule areeguaja ettevotluse ja toostuse jaoks jarjest rohkem
hooneid koos sinna juurde kuuluva infrastruktuuriga

* ning teiselt poolt kasvas ka elanike arv (vaesl varasemate aegadega), mis peegeldus eelkdige
linnade arengus,

* ja lisaks sellest tingitud kvantitatiivselt samale ndudmisele eluruumide jarele tekkisid ka tha
kasvavad ndudmised eluruumide suurusele, kvaliegdkujundusele.

Loetletud asjaolud tdid endaga kaasa olukorraghitsisdiguse regulatsioonid ei piirdunud enam ainul
ehitiste pulstitamisest ja kasutamisest tulenevatiede ennetamisega. Pigem tekkis selle ehitusdkguse

nimetatava ehitusspetsiifilise ohtude ennetamisgus@ korvale planeerimisdigus, mida nimetati
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piltlikult ka linnade ehitusbiguseks. Selle esemekd regulatsioonid maa ehitusliku kasutamise voi
ehitusliku kasutamisega vordsustatud kasutusviisid®tsustamiseks. /28/

Kaesolevas t60s pultaksegi selgitada ehitamisegalgeat planeerimis- ja projekteerimistegevust koos
sinna juurde kuuluvate all ja/vOi korvaltegevustegada kokkuvdtlikult voiks nimetada kavandamine.
Kogu protsessi vaadeldakse labi seadusandliku braisi kasitletakse véljakujunenud praktika pdhjal.
K&aesolevas t60s kirjeldatakse kavandamistegevustevaid etappe ja aspekte ning antakse praktilisi
juhendeid vastavate protsesside labiviimiseks. Samasakse vélja ka mitmeid kitsaskohti ja vastuidlus
kehtiva seadusandliku baasi ja tavade vahel niadiésitaks probleemkiisimusi ja tehakse ettepanekuid
nende lahendamiseks.

TOO eesmark

Kaesolevas t60s esitatakse praktiline kasitlus atade planeerimisest, keskkonnamdjude hindamiaest |
projekteerimisest. TOOs ei kirjeldata tehnilisi déwd ja ei anta juhtnddre millegi planeerimiseks vo
projekteerimiseks, vaid kirjeldatakse tegevusbpjaninguid, mis on vajalikud nende protsesside oligaimn
ning mida tundmata on aarmiselt raske adekvaatagltla meie ehitussektorit ja ehitusturgu. T60
eesmargiks ongi anda stistematiseeritud tUlevaadm#amisprotsessidest, tuua valja seadusandlikul baas
norkuseid ja ebakdlasid, uurida tudengite huvi arxete protsesside vastu ning teha ettepanekuc
kavandamisprotsesside kiirendamiseks.

Kavandamisprotsesside (vahemalt teoreetiline) mmim&t on  vajalik igale ehitusalal tegutsevale
insenerile, arhitektile ja kinnisvara arendajalatemata sellele, kas ta tegutseb projekteerijaydaya,
ehitaja, tellija, kohaliku omavalitsuse v6i mdnesius rollis. Vastava valdkonna tundmine vdimaldab
erinevatel osapooltel paremini mdista vastasosé@asobve, ndudmisi ja vbimalusi ning planeeringaid
projektdokumentatsiooni. Projekteerimisvaldkondegpiatel tudengitele annab kaesolev t66 loodetavast
piisavalt juhiseid ja suuniseid, kust leida edaispastuseid spetsiifilistele kiisimustele.

Kaesoleva t60 baasil koostatavat Oppematerjali s&asutada Tallinna Tehnikakdrgkooli
Ehitusteaduskonna tudengitele praktiliste toimiegatvaljakujunenud tavade tutvustamisel planesemi
keskkonnamdjude hindamise ja projekteerimise psside Opetamisel. Koostatavat 6ppematerjali voiks
kéasitleda Uhe osana distsipliini Ehituse orgamisgre loengutsiklist ning soovitatavalt voiks seda
esitada viimastel kursustel, kus tudengitel onajullt ehitusmaailmas toimuvast valja kujunemas.
Kaesolev t66 on kavandatud toetama nii Ehitustedogf, Majandamise kui ka Juhtimise mooduleid,
kuid aitab loodetavasti kaasa ka Hoonete kavandarkis ka Tarindite projekteerimise moodulite
paremale mdistmisele.

Materjal on siistematiseeritud vastavalt tegelikutgsessi kulgemisele ja vdimalusel Uldiselt Ukkgku

Konspekti esimeses osas tutvustatakse planeeritigigtga planeerimise uldiseid pohimétteid. Tuuaks

ara olulisemad seosed huvitatud isikute, planedtghaliku omavalitsuse ja kolmandate osapoolteelah

Tapsemalt keskendutakse planeeringutest vaid pletaderingutele kui ehitajale ja arendajale
igapaevasele dokumendile. Kirjeldatakse detail@angu ettevalmistavat protsessi, algatamise ja
menetlemise toiminguid ning kooskdlastamiste jaliaMstamiste juurde kuuluvaid tegevusi. Antakse
Ulevaade planeeringute avalikustamisest ja inknifiiisest planeeringu protsessis. Esimese osadapuo

kirjeldatakse detailplaneeringutele lisatavaid duokate nagu keskkonnaseisundi hinnang ja
dendroloogilise inventariseerimine. Viimastes addjikkides tuuakse valja maa hinnaerinevused
l&ahtuvalt detailplaneeringu olemasolust ja selleggiaratud ehitusdigusest, olulisemad erisused
detailplaneeringu kaigule erinevate kohalike omissiadte 10ikes ja antakse lihike kirjeldus maa
Umberkruntimise vdimalustest ja protsessist.
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Konspekti teises osas kirjeldatakse keskkonnamdpindamise (edaspidi KMH) kohustuslikke juhtusid
ja juhtusid, millal tuleb kaaluda KMH labiviimisKirjeldatakse KMH l&abiviimise protsessi ja sellega
kaasnevaid tegevusi ning KMH etappe. Peatiki |6asitisuakse valja voimalikud KMH valjundid.

Konspekti kolmandas osas kirjeldatakse projektastikui projektdokumentatsiooni loomise protsessi.
Antakse Ulevaade, kellel ja mis juhul on ©Oigus ektgerida, tutvustatakse dokumente, mis on
projekteerimise lahtealusteks (k&esolevas toogstlkta normdokumentatsiooni, standardeid jms§sTo
antakse Ulevaade vajalikest kontaktidest kolmandaieutega ning ndutavatest kooskdlastustest.
Tutvustatakse maisteid tehnilised tingimused ja jgkteerimistingimused. Kasitletakse ehitusloa
taotlemist ning sellega kaasnevaid niansse. Litpdaidutatakse riigildivusid ehitusloa véljastamesst
ning tuuakse ara peamised nduded projektdokumerdatsekspertiisile ning ekspertiisi labiviimisele.

Kaesoleva konspekti komplekteerimisel on arvestdiifipilaste erinevaid huve ja suundumusi ning t66
esitamiseks kavandatud loenguaja piiratust. Seegdeevoimalik laskuda stigavamalt protsesside ja
seaduste keerdkaikudesse, kuid loodetavasti anoastdtud materjal siiski piisaval hulgal vihjeid, e
juhatada asjast huvitatud tudengitele katte sukunst, leida vajadusel tdiendavat informatsiooni.
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1. Planeerimine(i.k. Planning)
1.1 Planeerimisseadus. Planeerimise p6hiseisukohad

Alates 1.01.2003 reguleerib Eesti Vabariigis (edtispV) planeerimisalast tegevust Planeerimisseadus
(edaspidi PIS) (vastu voetud 13. 11. 2002. a sem@dusRT | 2002, 99, 579), j6ustunud 1. 01. 2003.).
1995 kuni 2002. aasta |6puni reguleeris planeeteage/ust Planeerimis-ja ehitusseadus (RT | nr.59.
12.07.95). PIS-i on muudetud ja tdiendatud teistelgste vastuvotmisega 24. 03. 2004; 21. 04. ZR4,
11. 2004; 22. 02. 2005; 6. 04. 2005; 8. 03. 2AI6N2.2007, kuid pdhiseisukohad ja lahtealused on
sailinud.

PIS-i  eesmark on tagada voimalikult paljude Uhmiaiikmete vajadusi ja huvisid arvestavad
tingimused sadastva ja tasakaalustatud ruumilisegarekujundamiseks, ruumiliseks planeerimiseks,
maakasutuseks ning ehitamiseks. PIS reguleerib kahalike omavalitsuste ja teiste isikute vahelis
suhteid planeeringute koostamisel /1: 81/

Ruumiline planeerimine (edaspidi planeerimine) Pl&&henduses on demokraatlik, erinevate elualade
arengukavasid koordineeriv ja integreeriv, funktsialne, pikaajaline ruumilise arengu kavandaming, m
tasakaalustatult arvestab majandusliku, sotsigalkaltuurilise keskkonna ning looduskeskkonna gten
pikaajalisi suundumusi ja vajadusi. /1:81(3)/. Seegimetatud seaduse Kkasitulusalas toimuva
planeerimistegevuse eesmargiks on luua eeltingichug@malikult paljusid osapooli rahuldava ja
voimalikult paljusid erinevaid valdkondi ja nlanss®estava planeerimistegevuse korraldamiseks.

Planeerimisalase tegevuse korraldamine valla viialihaldusterritooriumil on kohaliku omavalitsuse
padevuses. /1:84(2)/

Planeeringute koostamine on avalik. Avalikustamore kohustuslik (v.a. lintsustatud menetlus, kus
avalikustamist asendab naabrite kooskdlastus), agadia huvitatud isikute kaasamine, digeaegne
informeerimine ja vBimalus kaitsta oma huvisid ganngu koostamise kaigus. /1:83(1)/

Seega saavad inimesed oma huve kaitsta kOigi plageé koostamisel. Teavitamine kéib vastava
ajalehe kaudu, /1:811/ milleks on uldplaneeringateletailplaneeringute puhul kas vahemalt tks kord
kuus ilmuv valla- vdi linnaleht ja regulaarselt immmaakonnaleht voi uleriigilise levikuga paevalehis

on kohaliku omavalitsuse poolt maaratud valla utid ametlike teadete avaldamise kohaks. /2/

lgatiks voib teha planeeringu koostamise algatamitepaneku /1:810(1)/ ja kuna oma olemuselt on
planeerimistegevus avalik, siis on koigil, olenéansellest, kas tema huvisid kahjustatakse voi chagia
piiratakse, digus planeerimistegevusse sekkuda misitada omapoolseid pbhjendatud markusi ja
ettepanekuid.

Uldtunnustatud seiskohad omandist on toodud allpseéga vdiks kinnisasja omanik loota, et tema
soovid seoses kinnisvaraga realiseeruvad, kuid s@uddt juhul kui see ei ole vastuolus Uhiskonna
huvidega.
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-igathel on digus enda omandit vabalt vallata, kedauja kdsutada seega ka muta, kinkida, jms
- Uldiste huvide kaitsel tehakse vabadustele kakiidandusi:
- omandit ei tohi kasutada uldiste huvide vastasdttigte huvide Uheks osaks on ohutus, nt
ehitis peab olema ohutu.);
- lahtuvalt tldistes huvides on vaimalik:
- kehtestada omandile ndudeid - nt ehitis peab vast@htestatud nduetele;
- parendada omandit Uldistes huvides — nt muutakoktiitis ohutuks, lammutada
varisemisohtlik ehitis;
-voorandada omandit dldistes huvides — nt sundv@@da ohtlik ehitis voi
sundvdédrandada omand uldistes huvides ehitatavatis@j vOi ehitise tarbeks
Kinnisasja sundvddrandamise seaduses (RT | 19953&m 59, 1006; 2002, 47,
297; 61, 375; 2005, 39, 308; 40, 312; 2007, 24) ea@nahtud alustel ja korras.

1.2 Planeeringute liigid
Vastavalt PIS-ile jagatakse planeeringud nelja: liik

1) dleriigiline planeering, mille eesmark on riigi téooriumi ja asustuse arengu uldistatud,
strateegiline kasitlemine;

2) maakonnaplaneering, mille eesméark on maakonnaaderiami arengu uldistatud k&sitlemine,
asustuse arengu tingimuste ja olulisemate infriastrwi objektide asukoha maaramine;

3) uldplaneering, mille eesmérk on valla voi linnaritepriumi arengu pdhisuundade ja tingimuste
maaramine, aluste ettevalmistamine detailplaneseémikohustusega aladel ja juhtudel
detailplaneeringute koostamiseks ning detailplangar kohustuseta aladel maakasutus- ja
ehitustingimuste seadmiseks;

4) detailplaneering, mille eesmérk on maakasutushimstingimuste seadmine linnades ja alevites
ning teistel detailplaneeringu kohustusega alagihtudel.

/1:82/

Lisaks nimetatutele vOib vajadusel kohalik omasalt koostada ka erinevaid teemaplaneeringuid
tdpsustamaks maakonnaplaneeringus voi Uldplanesringbapiisavalt kajastatud valdkondi. Naiteks
teemaplaneering koostatakse kehtiva maakonnaplageetdpsustamiseks ja taiendamiseks vastavalt
maakonnaplaneeringu eesmarkidele, et tapsemalttledisi konkreetse teemavaldkonnaga seotud
probleemideringi ning arengueeldusi. Teemaplangadn kasitlevad sagedamini asustuse arengu
suunamist, detailplaneeringu kohustusega aladeaméstrvéljaspool linnu ja aleveid, rohelise vorgust
loomist, maardlate ja maavarade kasutamisega saofmbhlade madaratlemist, looduskaitsealasid ja
kaitsetavaid loodusobjekte, miljoovaartuslikke alga ajaloomalestisi, kultuuriparandit jms.

Planeerimine kui sisteemne tegevus on hierarhiiee,tahendab, et tGldisemad planeeringud on alusek
tapsematele. Uleriigilise planeeringu ja maakonmagékringute koostamine on riigi tlesanne, Uld- ja
detailplaneeringuid koostab ja korraldab kohalikaealitsus. Tabelis 1 on antud llevaade vastavéh Pl
ile koostatavatest planeeringutest. /4:16/
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Tabel 1

PLANEERIMISSEADUSE
JA EHITUSSEADUSE RAKENDUSI

Planeeringu | Planeeringu | Koostamis- | P&hilllesanne, Kehtestaja | Oigusmaju Planeeringu Labivaatamis-
liik objekt kohustus, iseloom finantseerija | kohustus
iseloom
Uleriigiline | - kogu riik vajadusel | -riigi territoriaalne EV Aluseks maakonna | riik Riigikogu
planeering suunav arengu strateegia valitsuse planeeringute valimiste jarel
kujundamine heakskiit koostamisel Uhe aasta
-asustuse suunaming jooksul
Maakonna- | -maakond vajadusel -majandusliku ja maavanem| Aluseks uld- (riik) Kohaliku
planeering | voi suunav fuusilise planeerimise planeeringute maavalitsus | omavalitsuse
-maakonna sidumine koostamisel valimiste jarel
osa - maaratleb uldised Uhe aasta
maakasutuse suunad jooksul

-asustuse suunaming

Uld- -vald voi kohustuslik | -Uldiste maakasutus | valla/linna | Aluseks vald/linn Kohaliku
planeering | valla osa suunav ja volikogu detailplaneeringute omavalitsuse
-linn voi hoonestustingimuste koostamisel valimiste jarel
linna osa maaramine kuue kuu
-funktsionaalne jooksul

tsoneerimine
-(ehitus)maade

varumine
-piirangute
kehtestamine
hajaasustuses
Detail- -vaiksem kohustuslik | -detailsete (I6plike) | valla/linna | Siduv kdigile, vald/linn Kohaliku
planeering | territooriumi | ehitus- maakasutus-ja valitsus v@i | ehitusprojektide vOi omavalitsuse
osa tegevuse ehitustingimuste volikogu koostamise ja huvitatud valimiste jarel
aluseks kehtestamine kruntimise aluseks | isik lepingu | kuue kuu
-kruntimine alusel jooksul

-maarab krundi
ehitusdiguse

Planeeringute struktuur Planeerimisseaduse jargi /4.6/

Tapsemad planeeringute koostamise eesmargid otoddad PIS-i 2. peatlikis. Kéesoleva t66 raames
keskendutakse eelkdige detailplaneeringutele kutugihseneride igapaevatods enim ettetulevatele
dokumentidele ning veidi tutvustatakse ka Gldplaimgeit kui detailplaneeringute lahtedokumenti.

1.3 Uldplaneering

PIS-i kohaselt peab igal vallal voi linnal olemaiieneering. Seda tuleks kasitleda kui nduet Kaitau
omavalituse territoorium kehtiva(te) tldplaneerifiglga. Tavaliselt koostatakse planeering koguavall
vOi linna kohta. Samas lubab seadus koostada tdeiangut ka mitme omavalitsuse vdi nende osade
kohta. Seadusest tulenevalt on samuti véimalik teatzstildplaneeringuid valla ja linna osade kaupa.

Valla voi linna osa planeerimine voib vahel osutudstarbekamaks kogu valla/linna tldplaneeringust,
eriti juhul, kui vallal véi linnal on juba tldplaeeing olemas ja osutub vajalikuks teha selles vaalisi
muudatusi.

Siinkohal tuleb réhutada asjaolu, et vaid seadedagelt koostatud planeeringud on juriidiliseltusiad.

Uldplaneeringu koostamine annab omavalitsusele aiise |abi mdelda, milliste reeglite kohaselt
talitada tulevikus, kuidas pustitada eesméarkeigimleahendeid nende saavutamiseks.

Tihetasustatud aladel ja detailplaneeringu kohegfaisaladel on kehtestatud Uldplaneering aluseks
detailplaneeringutele. Hajaasustuses lahtub Uleéelamgust maakorraldus. Uldplaneering peab kajastam
ka detailplaneeringute koostamise jarjestust nidgléaneeringu elluviimise majanduslikke eeldusi18f
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Siinkohal tuleb vahet teha kahel olulisel erineVus&stavalt PIS-ile saab erinevaid piirangid seada
datliplaneeringutele l&ahteandmeteks eelkdige Ultg#angute kaudu. Tanasel pdeval on aga paljud
omavalitsused lainud kergema vastupanu teed jaeg®mud piirangud KOV ehitusmaarusega.
Kirjeldatud olukord on aga otseselt PIS-iga vastapkuna ehitusmaaruse koostamine ei ole olnudkaval
protsess, see ei ole labinud enne kehtestamisikastmist ja avalikku arutelu ja seega ei ole dinu
vBimalust asjast huvitatud isikutel protsessi selekning vastuvaiteid ja ettepanekuid esitada. Beiste
l&htuvalt vdiks lugeda nduet viia KOV ehitusmaaradesel detailplaneeringusse sisse planeeringuge
madaratavaid piiranguid ja/vdi kitsendusi ebaseakluss. /Giguskantsleri erinevad seisukohavdtud/
Kaesoleval hetkel puudub vastav kohtupretseders, oni ka igati mdistetav, kuna arendajad ei soovi
asuda kohtus vaidlema omavalitsustega, rikkudegsiisuhteid.

Peale Uhe omavalituse territooriumi hdlmava Uldpéimgu lubab seadus koostada uldplaneeringut
Uheaegselt ka mitme omavalitsuse territooriumile 8ds nende osadele. Mitme omavalitsuse
territooriumi hdlmava Uldplaneeringu koostaminedabl eelkdige omavalitsuste Uhist huvi ja kokkulepet
/1:88/

Planeeringule seadusliku j6u andmiseks peavad askjama, vastu votma, avaliku valjapaneku valja
kuulutama ja kehtestama koikide planeeringu koostasrosalevate omavalitsuste volikogud.

* Mitme omavalitsuse uldplaneering on maistlik @gje nn rongasvalla ning selle keskel asuva linfia v
valla staatuses alevi, aga ka vaiksemate omavstidguhul.

* Mitme omavalitsuse osade Uhine uldplaneeringtstaekas naiteks looduskaitseala voi siis piineon
puhul, mis on maastikuline tervik, kuid paikneb mméts vallas, samuti piiretletavate planeeringute, nt
infrastruktuuriobjektide (tee, sadam, kanal, lerduyns) puhul. /4:18-19/

1.4 Detailplaneering
1.4.1 Lahteandmed detailplaneeringule. Tahtsamad andid ja piirangud

Detailplaneeringu koostamine on kohustuslik linrea@ealevites ning alevike ja kilade olemasoleviatel
kavandatavatel selgelt piiritletavatel kompaktsgstissega territooriumi osadel:

1) uute hoonete, vélja arvatud tksikelamu korvatteah suvila kérvalhooned ja aiamaja kérvalhooned
ning teised kuni 20 frehitusaluse pindalaga vaikehooned, ehitusproiekistamise ja plistitamise
aluseks;

2) olemasolevate hoonete, vélja arvatud Uksikelauula ja aiamaja ning nende kérvalhooned,
maapealsest kubatuurist tle 33 protsendi suuriesediamise ja selle ehitusprojekti koostamise alsisek
3) maa-alade kruntideks jaotamise korral. /1:83 (2)

Detailplaneering koostatakse lahiaastate ehitugtesge ja maakasutuse aluseks valla vdi linna
territooriumi osa kohta. Vaikseimaks osaks, milldites saab detailplaneeringu menetlust l&bi vim, o
krunt.

Omavalitsuse territooriumi Uksikute kruntide kaypganeerimist tuleks pidada pigem erandiks. See ei
taga piirkondade Uhtlast ja tasakaalustatud aref@fut

Seaduse jargi on valla volikogu poolt kehtestatldplaneering ja selle keskkonnamdjude hinnang
aluseks detailplaneeringute koostamisele detadg@angu kohustusega aladel ja juhtudel ning
maakorraldusele ja projekteerimistingimuste valghaisele véljaspool detailplaneeringu koostamise
kohustusega alasid. Ehitustegevusest voi kruntshibevitatud isikule on oluline meeles pidada, et
Uldplaneeringust vBib samuti tuleneda piiranguidtusttegevusele vdi ndudeid detailplaneeringuga
lahendatavatele kusimustele. Naiteks, vOib valdtdsthda mingis asulas maksimaalse korruselisuse
minimaalse lubatava krundi suuruse vdi muid tinggm®amas voib valitud ehituskohas olla ka Gigus
elamu v@i suvemaja rajamiseks ilma detailplaneertiang
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Siinkohal tuleb réhutada, et Oigeks tuleks ikkagilapa vOimaluse korral Ulaloetletud kitsenduste
esitamist juba Uldplaneeringus voi Uldplaneeringidigdsustavates teemaplaneeringutes. Vastasel korre
jaab voimalik risk oluliste kitsenduste seadmisksadetailplaneeringu etapis majanduslikku kalaada
maaomanikule vdi huvitatud isule, kes ei eeldakitdenduste olemasolu arendustegevust planeerides.

Uldplaneeringus maaratud kohtades ja juhtudel tubsime ehitustegevust ja kruntimist koostada
detailplaneering. Detailplaneering on otsesekseftisiute kruntide moodustamisele ja detailplangarin
koostamise kohustuse ning juhtude korral koostatakstusprojekt kehtestatud detailplaneeringu aluse
EhS satestatud korras. /2/

Eelpooltoodud nduded detailplaneeringu kohta omgligeNagu ikka on siingi teatud erandeid. Niisiis
KOV voib lubada ilma detailplaneeringut koostamata rajada jargetisiisi.
Toostusettevotte krundil laiendatakse olemasolgx@tushoonet voi toostushoonele pustitatakse
kérvalhoone. Ja selleks koostatakse ehitusprojekt.
Mitme hoonega hoonestatud krunt jagatakse nendai@emaahel mitmeks krundiks, kui kinnistu
jagamise sooviga ei kaasne detailplaneeringu koostakohustust tingivate hoonete ehitamise
SOOVi.
Muudetakse naaberkruntide piire, kui see ei tos&asende kruntide senise ehitusdiguse (vélja
arvatud ehitusaluse pindala) ja senise kasutamistuste muutumist ning toimub naaberkruntide
omanike kokkuleppel
Olemasoleva hoonestuse vahele jaavale Uhele keukdibstatakse ehitusprojekt ja pistitatakse
Uksikelamu, kui uue Uksikelamu projekteerimisethgtamisel jargitakse piirkonna hoonestuslaadi
ja planeerimispohimdtteid ning projekteerimistingsed kooskdlastatakse naaberkinnistuste
omanikega
Olemasoleva hoonestuse vahele jaavale Uhele tiukjaledile koostatakse ehitusprojekt ja
pustitatakse korterelamu , kui uue elamu korrusslja ehitusalune pindala jargib olemasolevate
hoonete vastavaid naitajaid ja projekteerimistingged kooskolastatakse naaberkinnistuste
omanikega /23:5.1/

Sealjuures tuleb meeles pidada, et eeltoodud etamdiehti riikliku kaitse alla véetud maa-alal ja
miljoovaartuslikul hoonestusalal.

1.4.2 Detailplaneeringu eesmark

Detailplaneering koostatakse omavalitsuse ternioor vaiksema osa kohta ja see on ldhiaastateks
kavandatava ehitustegevuse aluseks. Detailplamgeyan maadratakse planeeritava ala kruntideks
jaotamine, krundi ehitusdigus, tadnavate maa-alad lijduskorralduse pohimdtted, haljastus ja
heakorrastus, ehitistevahelised kujad, tehnovorkjaderajatiste paigutus, keskkonnakaitse abindud,
maakasutuse ja ehitamise erinbuded kaitsealadeijsealustel objektidel, vajaduse korral ettepadek
maa-alade ja objektide kaitse alla vdtmiseks, séutiad arhitektuurinbuded ehitistele, servituutide
vajadus, riigikaitselised maa-alad ning muud se@dtisulenevad kinnisomandit puudutavad kitsendused
Uldplaneeringuga maaratud detailplaneeringu kolsesfa aladel ja tiheasustusega aladel saab krundil
seada ehitusdiguse ainult detailplaneeringugas/4:2

Detailplaneeringuga maaratakse krundi ehitusdiusdi ehitusdigusega on méaratletud:
1) krundi kasutamise sihtotstarve voi sihtotstarbed

2) hoonete suurim lubatud arv krundil;

3) hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala;

4) hoonete suurim lubatud kérgus. /1:89(4)/

Detailplaneering koostatakse Uldjuhul saavutamadtgléaneeringuga kavandatu elluviimist, kuid sellega
voib taotleda ka pdhjendatud vajaduse olemasoldpléheeringu osalist muutmist. Detailplaneeringu
koostamist korraldab kohalik omavalitsus, kes va&iimida lepingu detailplaneeringu koostamise,
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korraldamise ja finantseerimise diguse andmiseksig&asja omanikule voi teistele isikutele, kes on
huvitatud vastava maa-ala kohta planeeringu koasemst) st isikutele, kellel on soov antud maa-alale
ehitada. Kui detailplaneeringu labiviimist finarés® maaomanik vdi ehitustegevusest huvitatu, on
kohalikul omavalitsusel kohustus korraldada avalgdéga suhtlemist planeeringuprotsessi kaigus. //4:25
Huvitatud isik ei tohi detailplaneeringu koostamiistantseerida ehk olla detailplaneeringu koostamis
tellija, kui tegemist on looduskaitsealal v6i muiskaitsealal paikneva maalaga. Sellise kasitlusega
pultakse valtida olukorda, kus erainvestorite durkehtestatakse vastavale alale ebasobiv voi
kaitsealuseid objekte kahjustav voi havitav delarpering. Praktikas, kus kohalikel omavalitsuasgib
vahendeid, finantseerib pea alati detailplaneerkgpstamist huvitatud isik, kes planeeringut koosia
projekteerijale kliendiks olles surub tihti pealenapoolset nagemust, mille pd&hiolemuseks on
tavaparaselt maksimaalne ehitusdigus.

Detailplaneeringut vbib koostada nii paari kruntiiigle muutmiseks kui ka tervele linnakvartalile alst

ala sobiv suurus on harilikult konkreetselt ehitsgile mineva krundi voi kruntide suurus /4:25/ Selli
detailplaneeringut on kdige lihtsam menetleda jatéstada, kuna on vdhem asjast huvitatud osapooli.
Linnaehituslikult tuleks siiski digeks pidada vatamuihte linnakvartalit haarava detailplaneeringu
koostamist ja menetlemist, kuna sellisel juhul odimalik lahendada ratsionaalselt liiklusskeem,
paigutada vajalikud kommunikatsioonid ning luua fuinktsionaalselt kui ka arhitektuurselt terviklik
hoonestuskava.

Detailplaneeringu koostamise algetapis seab valf@- linnavalitsus, lahtudes uUldplaneeringust ja
konkreetse maakasutaja eesmarkidest, planeeringstdtisele lahtellesande vdi lahtetingimused.
Lahtetlesandes saab seada ja tapsustada vaidnddptagus fikseeritud reegleid (naiteks maksimaalne
ehituskdrgus, fassaadi ttitp jne). /4:25-26/

Kehtestatud detailplaneering on aluseks ehitisgeki@erimisele, mistbttu detailplaneeringu puhul
kasutatakse sdltuvalt planeeritava ala suuruseshasti moodtkava 1:500 voi 1:1 000. Selline tapdasas
voimaldab geodeetilisel alusplaanil piisava tapgasemaarata krundi piirid, hoonete ja
kommunikatsioonide asukohad, haljastuse jms. Kajeiteerimine, ehitustegevus ja detailplaneeringu
muul kujul elluviimine ei alga kohe, saab detaitaringut enne projekteerimise ja ehitustegevuse
alustamist tdiendada ja muuta vaid uue detailplamge koostamise ja kehtestamise kaudu. /4:26/

Kohalik omavalitsus/dib kehtestada planeeringu koostamise ajal ajutiseisi@elu planeeritaval maa-
alal voi selle osal, kui Uldplaneeringu vOi dethleeringu algatamisel on teada, et algatatud
planeeringuga kavatsetakse muuta selle maa-alea kedem kehtestatud detailplaneeringut, sellega
madaratud maakasutus- ja ehitustingimusi voi krugtdiusdigust. Ajutise ehituskeelu vbib kehtestada
kuni kaheks aastaks. Ajutine ehituskeeld ei laiehigsele, millele on antud ehitusluba enne ehietk
kehtestamist. /1:815(1) kuni (3)/ Planeeringu kstatmisega muutub kehtetuks samale maa-alale varen
kehtestatud sama liigi planeering vdi vastav osaresnale maa-alale varem kehtestatud sama liigi
planeeringust. Teemaplaneering taiendab ja tagsusiaem kehtestatud maakonnaplaneeringut voi
Uldplaneeringut. /1:824(6)/ Kehtestatud detailptaimggu vOi selle osa vdib tunnistada kehtetuks, kui
kohalik omavalitsus vdi planeeritava maa-ala kinnemanik soovib planeeringu elluviimisest loobuda.
11:827(1)/

1.4.3 Detailplaneeringu koostamise kord ja p6himoéd

Vastavalt PIS-ile vdib olla detailplaneeringu kagaks korgharidusega arhitekt, planeerija vdi muu
planeerimisalase ettevalmistusega spetsialist, lgeseisvalt ja oma vastutusel vodib koostada
detailplaneeringuid vdi juhtida nende koostamist.

/1:813(2)/

Alates 1995. aastast on Tallinna Kunstillikool kiaolud arhitekt-linnaplaneerijaid
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/10/, samuti on digus planeerimisega tegeleda niradliTehnikakdrgkooli arhitektuurieriala 16petanutel

Eesti Maaiilikooli maastikuarhitektuuri eriala |6petitel ja Euroopa Liidu ning Sveitsi kdrgemates
dppeasutustes arhitektuuri eriala Idpetanutel. @loet Euroopa majanduspiirkonna ja Sveitsi
haridusasustustest, kelle poolt valja antud dipidmgestis tunnustatakse on toodud Majandus-ja
kommunikatsiooniministri 13. novembri 2006. a m&&s nr 94 Euroopa Liidu liikmesriigis arhitekti

kutsekvalifikatsiooni tbendavate dokumentide lae{®&T L 2006, 82, 1512).

Hetkel ei nbuta planeerimisega tegelevalt spessitali/olitatud arhitekt V kutse olemasolu Kutsedese
(RT 12001, 3, 7; 2002, 61, 375; 2003, 13, 683, 559) mdistes. PIS ei tapsusta, kas planeeringu
koostajalt on ndutud registreering majandustegewesgstris (edaspidi MTR), nagu seda ndutakse
mahulise projekteerimisega tegelevatelt ettevdtetel

Kehtiv PIS annab oma dldsdnalisuses planeeringentesg Oiguse igalhele, kel on mingigi
planeerimiskoolitus /1:813(2)/. Nii tegelevad hetkarhitektuurile aluste loomisega maamdoétjad,
geodeedid, kinnisvaraplaneerijad jt. Eriti hull @akord maapiirkondades, kus planeerimisega tegélev
tihti arhitektuurist vaga kaugel olevad inimesed0O// Samas on tihti just mittearhitektide poolt
vormistatud planeeringud maakorralduslikust seibakbd korrektsemalt koostatud ning kruntide
moodustamine ja maakorralduslikud t66d sujuvad is®itl valutumalt. Seega voiks dOigeks pidada
planeeringute koostamist arhitektide nagemustegb@mpakorraldusliku taustaga spetsialistide poolt.

Jargneva tdlgenduse on andnud PIS-ile naiteksgkesKantsler Allar Joks.

Planeeringu kvaliteet soltub eelkdige arhitekti st tellja ndgemus sobivasse arhitektuursessei vo
valada. VOib Oelda, et kdik kriitika alla sattunumbonestuslahendused on siiski valja pakutud ja
planeeritud arhitektide poolt. Kuna tellja maksabs vaidavad arhitektid, et nad on sunnitud taitm
tellja tahet ja kavandama arhitektuurselt ilmdtuwdi koguni koledaid, ent ariliselt tulusaid
hoonestuslahendusi.

Siinkohal peab tunnistama, et suuremat rolli khitakti ndgemus mangib planeerimisel tellija huvi.

Planeeringute koostamisel on vaga soovitav, etektiil teeksid tihedat koost6dd keskkonnaspettiddis

ja eriosade (elekter, kite, vesi ja kanalisatsiqmo)ekteerijatega ning geodeetide ja maakorraldgam
(krundijaotuse kusimused). Eriti oluliseks tulelgda koostood teedeehitus-ja liiklusspetsialistideg
saavutamaks sobilikke liiklustingimusi. Seda eeldi liikluss6lmede laheduses ja tiheasustuse
tingimustes koostatavate planeeringute puhul.

1.4.4 Detailplaneeringu koostamise finantseerimine

PIS annab vbimaluse delegeerida detailplaneerindguatestamise 8igus asjast huvitatud isikutele.
Kohalike omavalitsuste (edaspidi KOV) rahalisi tesse arvestades ollakse seda liiga sageli katswahni
tegema. Samuti on paljude KOV ametnike seisukahéramaid ei pea omavalitsus eelarverahade ees
planeerima. Sellest tulenevalt tellivad tana dplameeringuid valdavalt erainvestorid, kelle nagemu
oma maatiki arengust l&htub isikliku kasu saamistdtiumitest ning ei vasta tldjuhul Ghiskonna
ootustele. Seda enam, et paljudel juhtudel on tegewdlismaiste investoritega, kelle jaoks siinne
keskkond suuremat vaartust kui toodetav kasum eagom’10/ Vastavat suhtumist on nii monigi
valismaise paritoluga kinnisvaraarendaja ka otses@tjendanud.

Kohalik omavalitsus vOib detailplaneeringu koostsest huvitatud isikuga sdlmida lepingu
detailplaneeringu koostamise kohta. Lepinguga ntéiésa kohaliku omavalitsuse ja detailplaneeringu
koostamisest huvitatud isiku kohustused detailpangu koostamisel ja planeeringu koostamise
rahastamisel. Piiranguna satestab seadus, et esdRigsik ei tohi olla detailplaneeringu koostamis
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tellija looduskaitse ja muinsuskaitse alla voetumhraladel ega juhul, kui detailplaneeringu koosteni
toimu vastavuses kehtestatud tGldplaneeringuga. /2/

1.4.5 Detailplaneeringu koostamise ajaline aspek&uhtlemine avalikkusega

Detailplaneeringu algatab KOV ja see koostatakdla vai linna territooriumi vaiksema osa kohtayea

seal lahiaastatel labi ehitustegevus v6i maa kming. Detailplaneeringu algatamisele kuluv aeg peak
dldjuhul jJaama Ghe kuu piiridesse, kuna vastavalidbdismenetluse seadusele (RT | 2007, 15, 76) peal
kohalik omavalitsus vastama mistahes poérdumiseéleemalt kolmekimne paeva jooksul alates
poordumise kattesaamisele jargnevast paevast.

Algatatud planeeringust teatab KOV kuu aja jooksedle selle algatamist vastava ajalehe kaudu, tuue:
teadaandes &ra maa-ala suuruse, asukoha ja atjgiduneeringu eesmargid. /1; § 12 Ig 1/
Planeeringualal elava inimese jaoks on oluline de&d juhul kui algatatav detailplaneering voib daa
tuua kinnisasja vOi selle osa vbdrandamise vajgdpsab kohalik omavalitsus teatama planeeringu
alustamisest tahitud kirjaga vastava kinnisasja rokoade kahe nadala jooksul arvates planeeringu
algatamise otsuse tegemise paevast. /1:8 12 (4)

Kohalik omavalitsus on kohustatud planeeringupssisdkaigus korraldama avalikkusega suhtlemist.
Kohalik omavalitsus mé&érab avalike arutelude vagadavaldab nende kohta kuulutused ja jagab infot.

Detailplaneeringutellija peab arvestama, et planeeringu koostangguleerib seadus, mis kaudselt

maarab ara detailplaneeringu koostamise miinimumgjganduses on avaldatud arvamust, et tdismahus
ja uldplaneeringu kohastel detailplaneeringutelksdisee kehtiva seaduseredaktsiooni jargi olla
prognoositavalt alates neljast-viiest kuust, Uldpkeringut muutvatel detailplaneeringutel enam kui
poolest aastast ja lihtsustatud korras detailplamgatel orienteeruvalt kaks kuud. /2/

Kuna PIS satestab vaid avaliku valjapaneku kestvaige ning KOV ja ametkondade vastamise
maksimaalne tdhtaeg on vastavalt Haldusmenetluadusele 30 kalendripaeva, siis siinkohal on
voimalik vaid kokku arvata seadusejargsed tahtajgdtamisotsusele, erinevate avalikustamiste, kavali
aruteludele, jne.

Miinimumaeg kehtib muidugi eeldusel, et kdik asgmajsed laabuvad ideaalselt ja ei teki probleeme
planeeringu rahastamisega. Et planeeringu koostankidasatakse erinevaid pooli, siis ideaalseltulaab
see menetlus harva. Praktika on néidanud, et hallina kiiremini arenevates Tallinna naabervaldades
tuleb asjaajamisele varuda umbes pool aastat lasta @nam kui mujal Eestis. Tallinnas on ka pldiéd
riskid planeeringu menetlemisel suuremad, sestawaatia sellekohase regulatsiooni puudumisele
seaduses, sekkuvad nduandva loomuga halduskoguekplagu menetlemisesse vagagi jouliselt. /2/

Praktikas voiks vaita, et eeltoodud teoreetilisegamlega planeeringut koostada, kooskdlastada |je
menetleda ei ole vBimalik ja seda isegi juhul, glaneeringu tellijaks ja huvitatud isikuks on kadkal
omavalitsus. Laias laastus tuleks planeeringu lemoise ajaks alates algatamisest kuni kehtestamisen
vOtta aega alates Uhest aastast, mida v0ib sebgkata erinevate Uihest suuremate teguritega koneut
sOltuvalt planeeringu eesmargist, planeeritavasalarusest, planeeritava ala asukohast ja kolmandatc
isikute (nii pooldavast kui ka vastuseisvast) hukgsitletava planeeringu vastu. Vaga suurel maaral
sOltub planeeringu koostamise ja menetlemise kpitkonnast, kus planeeringut koostatakse. Vadsest
valdades, kus planeeringu tellib omavalitsus néitelsteaia v6i mone muus sotsiaalobjekti rajamiseks
voidakse tOesti erandkorras saada hakkama ka madtaga, kuid naiteks Tallinna kesklinnas voib
planeeringu koostamiseks, kooskdlastamiseks ja theaniseks kuluda mitmeid aastaid.

1.4.6 Planeeritava maaala suurus

Detailplaneeringut vdib koostada kas paari krungidge muutmiseks voi tervele linnakvartalile. Swebi
maa-ala suurus on siin siiski konkreetselt tais¢dnta krundi voi jagamisele minevate kruntide saur
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Seega tuleks enne detailplaneeringu algatamist @udes |&bi mbelda, mis eesmargil ja millise alal
detailplaneeringut tapselt vajatakse. /2/

Linnaehituslikust aspektist lahtudes tuleks pidadimimaalseks planeeritavaks alaks véhemalt Uhte
linnakvartalit, et oleks vdimalik saavutada Uhtrhitektuurne tervik koos soodsa liiklusskeemi ja
ratsionaalsete kommunikatsioonilahendustega.

Praktikas taotleb huvitatud isik siiski detailplenegu algatamist vaid talle kuuluvale kinnistul@ekuna
nagu eelpool kirjeldatud so6ltub planeeringu hindngleritava ala suurusest. Kui suur ala planeeragug
lahendada tuleb ja kui suurt ala peab hdlmama dhitaslik analliiis otsustab kohalik omavalitsus ja
esitab selle planeeringu algatamise otsuses j& $ishdes plaanimaterjalidel. Just viimasel ajal on
kohalikud omavalitsused hakanud suruma huvitatuklutisle planeeringutega lahendamiseks jarjest
suuremaid piirkondi. Leidub ka terve hulk pretsadekus planeeringuga lahendatavaks alaks méaaratu
ala on kordades suurem huvitatud isiku otsesesasfadri kuuluvast alast. Linnaehituslikust seigdst

on kirjeldatud olukord tdené&oliselt igati pdhjendht saavutamaks labimdeldumat ja ratsionaalselt
planeeritud linnaruumi, kuid olukorras, kus plamegn koostamise tegelikuks finantseerijaks on
konkreetse vaiksema kinnistu huvitatud isik ja olulks, kus suurem planeeringuala tahendab ka suur
tbenaosusega planeeringu venimist, voib pidad&l#ajud sundolukorda huvitatud isiku suhtes veidi
ebadiglaseks.

1.4.7 Detailplaneeringu etapid

lgatiks vOib teha planeeringu koostamise algataneidepaneku /1:810(1)/ Kuivord planeeringute

olemasolu tagamine on kohaliku omavalitsuse kolsstsiis detailplaneeringu koostamise

finantseerimine on samuti kohaliku omavalitsuslustus, mida kohalik omavalitsus vdib lepingutega
Ule anda huvitatud isikule. Praktikas antaksegaitiganeeringu algatamisega samal ajal planeeringu
koostamise finantseerimise kohustus ule huvitaikliie vastavasisulise lepingu s6lmimisega.

Kuigi detailplaneeringu algatamist saab taotledzabuoe isik, teeb seda reeglina siiski nn huvitaisiél
ehk kinnistu omanik, kuid olgu siinkohal 6eldud,setovituslik on juba ettevalmistavasse faasi kaasat
voimalik detailplaneeringu koostaja koos tema kogst® ja know-how -ga, sellega hoitakse kokku
oluliselt aega ja saavutatakse oluliselt kvalitegtsulemus.

Esimese faasina tuleks késitleda idee tekkimigtist@& (majanduslike) kalkulatsioonide labiviimist,
tasuvusuuringuid jms, kuid nimetatud faas ei kikilesoleva distsipliini koosseisu ja piirdus kaesate
t66s vaid selle aramainimisega.

Ettevalmistav faas:selles faasis uuritakse voimaliku ehituséigusenss&a voimalusi:

- tehakse kindlaks, kas maaala asub mingis piirangju¥8 (miljoovaartuslik ala,
muinsuskaitse tsoon, looduskaitseala, sihtkaitag kaitsevae poligoon, tee kaitsevoond
jms);

- tehakse kindlaks Uldplaneeringuga maaratud sthrves,

- tehakse kindlaks (olemasolu korral) Gldplaneerirsgludpatud ehitusmahud;

- uuritakse vdimalikke vastasseise kavandatavalestesgde;

- uuritakse kohaliku omavalitsuse meelestatust sodvu#gevuse ja ehitiste suhtes;

- kogutakse piirnevate kehtestatud ja menetletavetiiplaneeringute andmed.

PBhimotteskeemid detailplaneeringu protsessikohtesitatud joonisel 3.
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Detailplaneeringu protsess:

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

- kohalik omavalitsus algatab detailplaneeringu, kadass sellele lahtellesande voi viidates
eskiisile (Tallinn);

- huvitatud isik vbi planeeringu koostaja tellib mizageodeetilise mdddistamise koos
trassiuuringutega (kinnistu +min 20m, sissesdicedéepuhul peab hdlmama teid, mille
pealt sisse sdidetakse, peab hdlmama ka voimalikevorkude liitumispunkte);

- detailplaneeringu koostaja tellib vérguvaldajatehnilised tingimused (elekter, side, vesi-
ja kanalisatsioon ka. sadevesi, gaas, kaugkitieopinas soojavarustus, kaabel TV jms.);

- detailplaneeringu  koostaja koostab lahtudes Uldy@angust, ehitusméaarusest,
laheteleseandest, tellija soovidest ja vdrguvaldaj tehnilistest tingimustest
detailplaneeringu eskiisi. (Detailplaneeringu eskii ei pea olema lahendatud
tehnovorkudega varustatus). Soovitav on koostadamiahuline eskiis. (Vastavalt
seadusele peab planeeringu kooseisus esitatamanaiihiéks planeeringut illustreeriva
joonis (3D vaated vdi makett));

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

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

- detailplaneeringu koostaja kooskdlastab lahenddsguvaldajatega, voimalike piiranguid
esitavate ametkondadega (nt Maanteeamet, Muingssaieti kohalik osakond t,
sOltuvalt kus planeeritav maa asub, kooskoblastusfgdus maaratakse detailplaneeringu
lahtetlesandega) ning reeglina ka TuletOrje- ja st@neti jarelevalvet teostava
inspektoriga ning kohaliku Tervisekaitsetalituse alamna jarelevalvet teostava
inspektoriga. Kuna planeerimisprotsess on oma oseldt avalik, siis reeglina ei ole
kooskolastused planeeringuga piirnevatelt naabmi@ltud, valja arvatud juhul, kui seda
on eraldi ndutud planeeringu lahtellesandes, sakaufiihul, kui paleeritava tegevusega
otseselt mojutatakse naaberkinnistut (sissesoittadsid, servituudid jms). Planeeringu
joonistel peab olema kindlasti ka planeeritava amaniku kooskdlastus. Juhul, kui
omanikke on mitu, peab olema kdigi omanike koosiiis;

- planeeringu koostamisele jargneb selle vastuvotniinea voi vallavalitsuse poolt.
Vastuvotmine on planeeringu avalikule véaljapanelaulenamiseks sobivaks tunnistamine.
See saab toimuda vaid parast planeeringu kooskatastt /2/

- planeeringu avaliku valjapaneku kaigus on kodigihrgeringuala elanikel ja teistel
piirkonnas kinnisvara omavatel isikutel digus plammisettepanekuga tutvuda ning
esitada ettepanekuid vdi vastuvaiteid planeeringotk Kui avaliku valjapaneku kaigus
on planeeringu kohta laekunud kirjalikke ettepamekja vastuvaiteid, peab kohalik
omavalitsus korraldama planeeringu avaliku arutéhe kuu jooksul péarast avaliku
valjapaneku I6ppemist. Kui méarkusi ei laeku, paaduse jargi vajalik enam ka avalikku
arutelu korraldada,; /2/

- peale avalikku arutelu voi arutelusid, kui on sdatud kdiki osapooli rahuldav tulemus,
voi kui KOV on otsustanud, et mdnda ettepanekutraiuldata, detailplaneering
kinnitatakse KOV volikogu poolt.

PIS 817 (4) ja (5) satestab:

(4) Kui kooskdlastamisel ei viidata vastuolule sesel voi seaduse alusel kehtestatud digusakti vOi
kehtestatud planeeringuga, loetakse planeeringkktestatuks, vaatamata planeeringu kohta esitatud
teistele ettepanekutele ja vastuvéidetele.
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(5) Kui kooskdlastust ei ole antud Uhe kuu jookglaneeringu kooskdlastajale valjasaatmise paevast
arvates, arvestab planeeringu koostaja, et koostefdd ei ole planeeringu kohta ettepanekuid ega
vastuvaiteid./1:817/

Seejuures loetakse kooskdlastuseks ka vastuvadiaenist.

Seega elimineerib PIS vbimalike pahatahtlike kétsdtajate vOimaluse venitada asjatult
planeerimisprotsessi. Tuleb markida, et eeltoodddimpdbtete rakendamine on praktikas siiski seotud
olulise riskiga, eriti juhul, kui tegemist on n&e vorguettevdttega vms. Lihtsamini on kirjeldatud
pdhimotted rakendatavad naiteks juhul, kui mingihjisel on ndutud planeeringule naabri kooskdlastus
Loomulikult tuleb sel juhul tdendada, et naaber mlaneeringu eksemplari kooskdlastamiseks oma
valdusesse saanud ning ta on selle ka tagastanud

Kui soovitakse minna mootda kehtestatud detailplange lahendusest, on selleks ainus tee uue
detailplaneeringu koostamine tehes labi kdik egkdatud protsessid ehk algatades detailplaneering
uuesti. Siiski on praktikas kohalikud omavalitsuskedknud erinevaid uldsuse huvides tehtavaid
muudatusi sisse viia detailplaneeringu muudatust&iigki on tegu olnud vaid suhteliselt vaikeste
nuansside muutmistega, mis oluliselt ei muuda Ilsthted detailplaneeringuga paika pandud
pdhimotteid, vaid tdpsustavad mdningaid nlansse.

1.4.8 Planeeringute avalikustamine ja kehtestamine

Vaga oluline on selgitada asjaolu, et mida rohkeformatsiooni juba alates planeeringu algatamisest
jagatakse, seda paremaid tulemusi ja vahem prokleenplaneeringu koostamise kéigus oodata.

Mida rohkem informatsiooni on anda, seda vaiksemriek, et kuulujuttudest sinnib planeeringule
vastuseis. Samuti vaheneb laialdasel avalikustdmadigilise manipuleerimise vBimalus.

Planeeringu koostamisele jargneb selle vastuvotrkmiealiku omavalitsuse poolt. Vastuvdtmine on

planeeringu avalikule valjapanekule suunamiseksvakb tunnistamine. See saab toimuda vaid parast
planeeringu kooskdlastamist. /2/ Planeeringu kolasit@mise all mdeldakse planeerimislahenduse
heakskiitmist kdigi planeeringu lahtellesandes wi#&@r kooskdlastajate poolt (nt. P&&steamet,
Tervisekaitse talitus, vorguvaldajad, Maanteearaetejsed vdimalikud ametkonnad, kelle huvi vdib

ulatuda kasitletava planeeringuni).

Avaliku valjapaneku kestus on:
detailplaneeringutel kaks nadalat;
Uldplaneeringutel neli nadalat;
maakonnaplaneeringutel neli nadalat.  /1:819/

Planeeringu avalik véljapanek korraldatakse sellek&dik asjast huvitatud isikud ja huvigrupid lssid
planeeringuga pohjalikult tutvuda ja esitada omaaiuse vOi muudatusettepaneku ning vastuvaiteid.
Avaliku véljapaneku ajal peab kohalik omavalitsagama ka kdigile soovijatele vBimaluse tutvuda kdig
planeeringu koostamise aluseks olevate dokumertidi€gi avaliku véljapaneku kaigus on laekunud
planeeringu kohta ettepanekuid ja markuseid, pediallkk omavalitsus korraldama planeeringu avaliku
arutelu Ghe kuu jooksul peale avaliku véljapand@ppémist. Avalikul arutelul kaalutakse ja arutetsa
vastuvdidete ja ettepanekute Ule ning kohalik onitaus teeb teatavaks omapoolse seisukoha.
Ettepanekud, vastuvaited ja kohaliku omavalitsusisukohad edastatakse ka jarelevalve teostajale -
maavanemale. Kui vastuvditeid ja ettepanekuid kwaléljapaneku kéaigus ei laeku, ei ole avaliku et
korraldamine kohustuslik. /1;821 (1)/

Igal isikul on digus avaliku véljapaneku ajal eddaettepanekuid ja vastuvéiteid planeeringu kohta.
Vastuvaide on mingi planeeringulahenduse kohtaemfiistuva seisukoha esitamine voi vaide, et
planeeringu menetlemisel ei ole tdidetud seaduseled. /1:820(1)/ Seega ei oma mingit tahtsust
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asjaolu, kas vastava isiku huve voi digusi on kgidkahjustatud. Kohalikul omavalitsusel lasub kdhss
koiki laekunud ettepanekuid menetleda.

Kohalik omavalitsus, teostades planeerimisdiskoetsi peab kaitsma avalikke huve maistlikul viisil,

samas tuleb piisavalt pohjendada, miks menetlusesgoolt esitatud argumente voOi tdendeid pole
aktsepteeritud vOi piisavaks peetud. Juhul kuihaigduab kohtuni, peab haldusakti pdhjendus kaukoh

veenma, et haldusorgan on diskretsiooni teostadesstanud k&iki olulisi asjaolusid ja huve ning et
kaalumine on toimunud ratsionaalselt. /3/

Kui péarast avalikku véljapanekut viiakse sisse isiybarandusi ja tdiendusi, peab toimuma uus avalik
valjapanek. Seadus tagab, et avalikustatud plargegda kehtestatav planeering peavad olema oma
pdhilahenduselt identsed.

Planeeringu avaliku valjapaneku ajal laekunud kiyal ettepanekuid ja vastuvaiteid esitanud isilate
teatab kohalik omavalitsus oma seisukoha ettepa@agiwastuvaidete kohta, andes uhtlasi teadakavali
arutelu toimumise aja ja koha. Seda tuleb PISgji jigha kahe nadala jooksul parast planeeringulkaval
valjapaneku I6ppemist. Posti teel saadud ettepdeejauvastuvaidete puhul antakse seisukoht teade
tahtkirjaga ning elektronpostiga saadetud ettepategl vastuvaidete puhul elektronpostiga. /1:890 (

Avaliku véljapaneku tulemusi tutvustava aruteld ajsole omavalitus enam kohustatud uusi ettepaideku
vastu votma. Peale avalikku valjapanekut toimuvdedn eesmark on tutvustada laekunud ettepanekuic
avalikkusele ja anda nende ettepanekute kohta ditsase hinnang.

Mida enam on planeeringu koostamise kéaigus eesnsilggtatud ja avalikkusele t66 sisu tutvustatud,
seda vahem laekub uldjuhul avalikule valjapanekoiérkusi ja ettepanekuid. Seega planeeringu
koostamise kaigus toimuvate avalike arutelude n¥#kyitada avalikkusele planeeringu koostamise
tagamaid ja elluviimise mojud. /2/

Kui avalikule valjapanekule laekusid vastuvaited ahalik omavalitus nendega ei arvesta, tekib
planeeringuvaidlus, mille suhtes annab enne plamgeedasi menetlemist seisukoha maavanem, kes ol
vaidluse korral planeeringu jarelevalve labiviijal&eisukoha kujundamiseks kutsub maavanem kokku
planeeringu avalikul valjapanekul vastuvaiteid asitd isikud ning vaidluse teise poolena kohaliku
omavalitsuse. Kui poolte arvamused on ara kuulagsitab maavanem oma seisukoha vastuvaidete
kohta. /2/

Juhul kui ettepaneku esitajat ei rahulda kohalikiagalitsuse ja maavanema otsus vdib ta abi saasnisek
poo6rduda kohtusse.

Detailplaneeringu, mille koostamise ule jarelevalee toimu, samuti maavanema heakskiidu saanud
Uldplaneeringu voi detailplaneeringu kehtestab kklamavalitsus.

Kui seadust ei jargita, tekib oht, et protsessshale jaetud voi digeaegselt informeerimata isioirad
oma Oiguste taastamiseks kohtusse pddrduda. Veadiuze langeb tavaliselt aega, kui juba
detailplaneeringu tellija on markimisvaarselt rakalutanud. Planeeringuprotsessi rikkumise tottu
takerdutakse vaidlustesse ja kohtuskaimistesseajakgotuse tdttu voib kaduda investeeringu mégeku
Omavalitsuse vea tottu planeeringu vaidlustanuipreiugi olla huvi ega vahendeid rajada valla- voi
linnavalituse kavadega Uhtivat ettevotet voi ehitishul, kui omavalitsus on seoses planeeringeiga d
olulisi vigu, peab ta hiljem ka vigade eest vashaamis tdhendab tekitatud kahjude htvitamist. /2/

1.4.9 Informatsiooni avaldamine

Kohalik omavalitsus (ministeerium vdi maavanemriigédise ja maakonnaplaneeringu puhul), kes
planeeringu koostamist korraldab, teatab planeerialgatamisest, annab informatsiooni planeeritava
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maa-ala suuruse ja asukoha kohta ning tutvustadiatigl planeeringu eesmarke vastavas ajalehes lh
kuu jooksul péarast planeeringu algatamise otsuganest. /1:812(1)/

Planeeringute algatamise otsusest teatab kohali&valitsus Uleriigiise levikuga paevalehes, mis on
kohaliku omavalitsuse otsusega selleks maaratuglwiihemalt kord kuus ilmuvas valla vGi linnalehes.

Planeeringute avalike valjapanekute teated ja lduadie arutelude ajad teatab samuti kohalik omastadit
dlalkirjeldatud kriteeriumitele vastavates lehtedes

Uldplaneeringu ja detailplaneeringu kehtestamiatetavaldab kohalik omavalitsus vastavas ajalehes

kuu jooksul planeeringu kehtestamise paevast avateplaneeringu ja detailplaneeringu kehtestamise
otsuse arakirja ja kehtestatud planeeringu saaddialik omavalitsus maavanemale. Informatsioon
Uldplaneeringu kehtestamisega joustunud maakasgjaughitustingimuste ning kitsenduste kohta ja
kehtestatud detailplaneering saadetakse riigi mas#a pidajale. /2/ Uhe kuu jooksul planeeringu

kehtestamise péevast.

1.4.10 Keskkonnaseisundi hinnang

Moiste Keskkonnaseisundi hinnang (edaspidi KSH)leidefineeritud Uheski seadusandlikus aktis, ega
juhendis, samuti nagu ei ole kirjeldatud ka ndudridelle koostajale ega koosseisule. Seega |isedt
aspektist selline mdiste puuduba ning KSH-d eikal&ellelgi juriidiliselt digus nduda.

Keskkonnaseisundi hinnang vdib kuuluda Uhe osarailplaneeringu kooseisu. Tallinnas on KSH
koostamise ndue detailplaneeringu kooseisus mudturaegliks, teistes omavalitsustes lepitakse
tihtipeale ka ainult sellele teemale peatiki pllaemdega detailplaneeringu seletuskirjas.
Seadusandlikult ei ole KSH olemust, vajadust egauktuslikkust formuleeritud ja tdnasel paeval on
KSH ndudmine sb6ltunud kohaliku omavalituse suv8simuti ei ole kirjeldatud ndudeid KSH koostaja
padevusele. Seega ongi vastavat uuringut tanasketict koostaja parema aranagemise jargi. Hinnangu
mottekuse huvides oleks loogiline kui KSH koost&kskkonnakaitsealase kdrgema haridusega padey
spetsialist vdi keskkonnamdjude hindamise (edaskiiH) litsentsi omav isik. Kuna kuskil ei ole
kirjeldatud KMH sisu ja mahtu, siis praktikas on KSisaldanud olemasoleva olukorra kirjeldust koos
viidetega vdimalike uuringute taiendavate vajadeis®eeglina kirjeldatakse tegevusi, mis varem on
kirjeldataval asukohal toimunud ja puitaks analigédt jduda jarelduseni, et kas ja mis uuringuid o
tarvis teha. (NT: ehitusgeoloogilitse uuringute &esisus viia labi ka pinnase saastatuse uuring
naftaproduktide suhtes). Une KSH osana on kasitliapuittaimede dendroloogiline inventariseerimine
millest tuleb po&hjalikumalt juttu jargmises peasiikiSamuti véib KMH koostaja p&hjendatud juhul
soovitada keskkonnamdjude hindamise algatamismaSdasevad omavalitused tihti KSH-gusse sisse
kirjutada lause, mis Utleb, et KMH protsessi lainst ei peeta vajalikuks. Viimatikirjeldatud n@ueib
pidada ka ménes suhtes KOV ametnike vastustuselepesjekteerijale veeretamise katseks.

1.4.11 Dendroloogiline inventariseerimine

Uhe KSH osana on kasitletav ka puittaimede dendgilime inventariseerimine (edaspidi DI) Tallinna
linnas satestab DI teostamise Puittaimestiku jgasiaise inventeerimise kord. (Tallinna Linnavalésu
maarus 3. mai 2006 nr 34), mille pohimdtteid ja oodikat aktsepteerivad ka teised kohalikud
omavalitused, kuna Uhtegi alternatiivset tUldtunaust metoodikat ei ole Eestis laiaulatuslikult setlja
pakutud.

Tallinnas puittaimestiku (dendroloogilise) ja hatjase inventeerimine on kohustuslik labi viia
detailplaneeringute ja ehitusprojektide menetlelmadadel, millel kasvavad puittaimed ja kaitseatlise
taimeliigid. /5:81(3)/

Inventeerimist vOib teostada loodusteadusliku vaastikuarhitektuuri tlikooli- vdi sellega vordsusig
haridusega spetsialist, kes on eriala omandamabahud dendroloogia kursuse. Vajalik on puittaimede
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tundmine ja soovitav eelnev tdokogemus. Vajadudebt puude, pddsaste ja teiste taimede maaramise
kahtluste korral kaasata todsse teisi eriala spiestts. /5:81(6)/

Puittaimede inventeerimine detailplaneeringute elldtblmab kogu koostatava detailplaneeringu ala,
vajadusel ka kilgnevaid alasid, mis on seotud tefwkmde vOi juurdepédasuteede lahendusega.
Eesmargiks on selgitada vélja puude, puude rihnmadstute, metsade ja/vdi metsaosade séilitamise ja
kaitse alla votmise vajadus ning l&htuvalt sellesbnestusala ja tehnilise infrastruktuuri paikrsami
vOimalused. /5:83/

Puittaimede inventeerimise eesmargiks ehituskrumimaéaratleda, olenevalt kdrghaljastuse vaartusest
tapselt hoonete ja/vhi rajatiste paiknemine krurablliselt, et sdiliks vaartuslik kérghaljastus qin
arvestatakse vaartuslike puude vora ja juurestixusega. /5:84/

Dendroloogilise inventuuri teostamisel viiakse |&ilitood, mille kdigus kaardistatakse ja hinnagaks
inventeeritaval alal esinev haljastus. /5:86(1)/

Valitoode pohjal koostatakse aruanne plaanimatggakeletuskirjadega, millele on soovitav selguse
huvides lisada fotosid. Plaanimaterjal vormistagakeeglina mddtkavas 1/500 (erandina 1/200 voi
1/1000), vahem kui 1 aasta vanale geodeetilisetgptdanile. Kéik puud, mille rinnaslabimdot (I1abigtd
1,3m korguselt juurekaelast) on rohkem kui 8cm imadseeritakse. Inventariseerimise kaigus
maaratakse taime liik, rinnasimbermddt (lmbermd8mlkdrguselt juurekaelast), maaratakse puude
kdrgus, moddetakse voras suurim |abimoot ja antgksktaimedele vaartuslik hinnang vastavalt
maaruses esitatud metoodikale.

Inventariseerimise tulemused vormistatakse talmelitga seletuskirjadena. Seletuskirjades antakse
soovitused edasiseks tegutsemiseks ehk siis abkaalsistatud arenguks (millised puud kindlasti
sailitada, millised ja kuidas hooldada, milliseidigb vdib likvideerida ning kuhu véib rajada hoonggd
rajatisi jms.)

Dendroloogilise inventariseerimise aruanne on Uhaksdokumendiks edasise planeerimislahenduse
valjatootamisel (detailplaneeringu puhul) vdi asplanilise lahenduse valjatéétamisel. (ehitusloa
taotlemise puhul).

1.5 Miljoovaartuslik ala

Miljoovaartuslikule alale thtset ja ammendavatidefiooni anda on peaaegu vdimatu. See on meie
igapaevane elukeskkond, mis tundub ndnda loometikelle kaitsmise vajadust ei olegi esimesel hetke
nii lintne teadvustada. Miljoovaartuslike aladet&aiise vajadus saab selgeks alles selliste neggtidv
ndidetega nagu ndukogudeaegsed korrusmajad Kaknvéja plekist koloss Suda tanaval. Milj6o
kujundavad nii arhitektuur ja haljastus kui ka té&tavork ja krundijaotus. Miljgovaartuslikuks on
kuulutatud just need alad, kus eelnimetatud oni Isadtnud, tldmulje terviklik ja harmooniline. Salg
tdhendab miljoovaartust see, et vaartuslik poleemitivord iga maja Uksikuna, kui just neist kujune
ansambel v6i kooslus. Hoolimatud asendused jadésed olemasolevaga kokkusobimatute uuselamute
naol vahendavad nii allesjddvate majade vaartushisuaraturul, kui kogu piirkonna atraktiivsust
tervikuna ja seda eriti pikemas perspektiivis. Ubt®nete puhul saab maaravaks just nende maht jz
materjalikasutus. See tahendab, et tuleks valtidatkle liitmisi, silmatorkavalt suuremaid maju Kkui
Umbruskonnas ja ka ehitusmaterjale, mis olemasaehvigektuuripildiga ei haaku. /8/

Lihtsustatult 6eldult peetakse miljoovaartuslikaaks valjakujunenud planeeringuga, hoonestustaiibig
ehitusmahtudega, teedevdrguga, haljastusega jasfaokiga piirkondi, mis on juba pikemat aega
vastastikkuses stimbioosid eksisteerinud ja véljalenud tavad on end digustanud. Miljoévaartuslikud
hoonestusalad maaratakse uldplaneeringuga voiusgadrral detailplaneeringuga.
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Miljoovaartuslikul hoonestusalal detailplaneerirgglibostamisel ja ehitamisel tuleb arvestada valtava
hoonestusalale omaste hoonestus- ja ehitustavasieglaulgas kinnistute suurus, hoonestuse ehitosjoo
hoonete korruselisus, paigutus ja suurus, traditsiiste ehitusmaterjalide ja kujundusvotete kasisa
ning haljastamise tavadega. /7:85/

Kui kohalik omavalitsus peab vajalikuks, vdib @oktada ja kehtestatud Uldplaneeringu tapsustamisek
miljodvaartuslike alade teemaplaneeringuid, milleggératakse kindlaks miljoévaartuslike alade piad
piirangud.

Samuti Utleb PIS, et: Detailplaneeringu eesmargid /0../ vajaduse korral miljoovaartusega
hoonestusalade maaramine ning nende kaitse- jaskastingimuste seadmine /1:89(2)11)/. Siiski tslek
0igeks pidada, et vastavad piirangud on seatud jelae detailplaneeringu algatamist ehk siis
Uldplaneeringuga voi teemaplaneeringuga. Vastupidolukord seab suure riski alla arendajate
investeeringud ja ariplaanid.

Miljoovaartusega hoonestusalade teemaplaneeri@gumiljodvaartusega hoonestusala ehitusmaaruse
koostamisel maaratletakse planeeringulised, ekt ja muud kvalitatiivsed kriteeriumid, mis
maaravad selle ala miljoovaartuse ja mis seetatthukad sailitamisele. /6:87(2)/

Miljoovaartusega hoonestusalade teemaplaneeringusnjoévaartusega hoonestusala ehitusmaaruses
maaratakse miljoovaartuse sailitamist tagavad d&ajts kasutustingimused, millest tuleb lahtuda (ed-
detailplaneeringute ja ehitusprojektide koostami€eg7(4)/

Alates 2001. aastast on /.../ Tallinnas &ra maar&flieksa miljoovaartusliku piirkonda: Kalamaja,

Pelgulinn, Kadriorg, Kassisaba (koos KelmikuldJjae Maailmaga), Rotermanni kvartal, NOmme, Stida-
Tatari ja Veerenni-Herne-Magasini tanavate piirkachnAlade tapsed piirid on ara margitud Tallinna
Uldplaneeringul. /8/

Tartu miljgovaartuslikud piirkonnad on vanalinna imsuskaitseala koos kaitsevoondiga, Tahtvere,
Toometaguse-Vaksali, Karlova ja Tammelinna linnagtik kaitseala. Lisaks eelpoolnimetatud aladele
loob omaparase linnamiljod Supilinna ja Karlovatathitektuur. /9/

Eelloetletult oli toodud ainult Tallinna ja TartwikEesti suurimate linnade miljoovaartuslike alade
loetelu, kuid miljoévaartuslike alasid leidub peidis Eesti linnades ja suuremates alevites.

Miljoovaartuslikes piirkondades ei ole ehitus-jmaogeerimistegevus mitte rangelt keelatud, vaid seal
esitatud teatavad nduded eelpoolloetletud aspektid# uusehitised ja renoveeritavad objektid
harmoniseeriksid olemasoleva keskkonnaga.

1.6 Maa hind séltuvalt planeeringutest

Maa hind s6ltub vaga suurel maaral sellest, madais mahus on antud krundile v8imalik ehitada ehk
kindlaks maaratud ehitusdigusest. Maa sihtostameg?) ja ehitusbigus (mis mahus?) mé&aratakse
[6plikult kindlaks detailplaneeringuga (detailpdgamingu algandmeteks on uldplaneering oma lisagega
kohaliku omavalitsuse ehitusmaarus). Maapiirkondadkui planeering on ndutav), kus suure
tbendaosusega ei teki probleeme soovitud ehituséigammisega, on valmis planeeringu mdju maa
hinnale oluliselt vaiksem, kui tiheasutusega alatdapiirkondades on peamine valmis planeeringu ja
keskkonnamdjude hinnangu olemasolu eeliseks ajalu@@t projekteerimis- ehitustegevusega
alustamiseks.

Kardinaalselt erinev on olukord aga linnades, ada linnakeskustes. Maaratud maa sihtotstarbe |e

ehitusdiguse alusel on usna lihtsalt véimalik va@autada vdimalikud ehitusmahud ning selle alusel
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koostada ka konkreetne ariplaan. Seoses eelkiyglda ongi vélja kujunenud véljend: ,maad
vaartustama“, mille all mbeldakse ostetud maadeltailglaneeringu, vahel ka ehitusloaga projekti
koostamist. Sellise vaartustamisega on voimalikkanssete (halvasti prognoositava tulemusega)
planeeringute puhul maa véaartust tésta kuni minad&o

Seega on ehitusdiguse naol tegemist konkreetséstiga lahutamatult seotud digusega, see tédheptab,
ehitusdigust voib kasitleda konkreetse krundigdwsekinnisomandina. /2/
Joonisel 1 on esitatud graafiliselt maa vaartustampibhimotteline prognoos. Otseselt on vaga kesruka
prognoosida, kui palju detailplaneeringu kehtestenkionkreetse krundi hinda tdstab, kuid praktilk@d v
maa hind soltuvalt krundi paiknemise asukohastgageringuga maaratavast korruselisusest tbugia ise
mitu korda. Ehitusloaga projekti koostamine kruadiBartustab maad oluliselt vahem, kuna tegemist on
mingi kindla funktsiooni ja arhitektuurse lahendgaeénoonega, milline ei pruugi sobida potentsiaalsel
ostjale.

Joonis 2. Planeeringute ja ehitusloa mdju maa hina. Kui tldplaneeringu koostamisel oma huvide
valjendamine v@imaldab lihtsustada hilisemat detaplaneerimist, siis detailplaneeringusse oma
huvide sissekirjutamine annab v6imaluse maa muugikdi kasutamiselt enam teenida. 14:26/
Esitatud véaide on tdene vaid juhul kui késitletav kunt asub kinnisvaraaris moistes hinnatud
piirkonnas.

1.7 Tahtsamad erisused kohalike omavalitsuste I0ike

Planeerimisalast tegevust Eestis viiakse labi va#ttaPIS-ile. Juhindudes PIS-ist on koostanud ja
kehtestanud  kohalikud omavalitsused kohalikud ushidarused, mis on koos uldplaneeringuga
detailplaneerimise l&hteandmeteks. Pohimottelig@ib kohaliku omavalitsuse piires kehtestada lisaks
Uldisele ehitusmaarusele ka taiendavaid tapsustavehitusmaarusi erinevatele eristaatusega
linnaehituslikele Uksustele nagu on tehtud néait@kdlinnas (nt. NOmme linnaosa ehitusméaaraus;
Kalamaja ehitusmaarus; Astangu ehitusmaarus jthulanagu on Tallinnas kehtestatud tldplaneeringud
linnaosade kaupa. Samas ei lange tihtipeale koldai lmmnaosade ja eraldi ehitusmaarust vajavate
piirkondade piirid, sel juhul vbivad ehitusmaaruskehtida ka linnaehituslikule Uksusele, mitte
linnaosale. Siinkohal olgu rdhutatud, et planeestegevust korraldab mitme linnaosaga linnas
linnavalitsus mitte tema allasutus - linnaosavasts Linnavalistus vOib mdningad funktsioonid
delegeerida linnaosavalitsusele, et lihtsustaddhandada suhtlemist kohalike elanikega. Siinkairal
moeldud eelkbige planeeringute avalikustamist gikke arutelude labiviimist.

Standardne olukord detailplaneerimise etappidestoodud peatikis detailplaneeringu etapid. Peamise
erisusena standardolukorrast voiks valja tuua drdlilinna (ja selle kiiremini arenevaid l&hival@Bsi
kus detailpaneerimine toimub vastavalt Tallinnadirehitusméaarusele (814 16ige 8), mille aluselktule
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linnaehituslikult olulises piirkonnas detailplanegu algatamiseks koostada eskiis, mis esitatakes k
algatamise taotlusega linnavalitsusele. Vastavaugsei eesmargiks on sisuliselt elimineerida esimene
kooskolastusring kolmest (detailplaneeringu latdséihde kooskdlastamine linnavalitsuse eri osadega)
ning seelabi kirendada detailplaneeringute mene#ie Praktikas kirjeldatud erisus kull vdib mingil
maaral kirendada protsessi jargmistes staadiukoisi nbuab planeeringu algatamisel huvitatud isiku
kogemust vdi planeeringu koostaja kaasamist jalgetilise alusplaani méddistamist, mis tdhendab
huvitatud isikule lisakulutusi. Kuid mis veelgi dkem, kui standardprotsessis annab kohalik
omavalitsus sisuliselt ehitusdiguse mahu (ehitusalpind, korruselisus jms) ette, ja seega ei shesse
hiljem taganeda, siis nn. Tallinna naite puhul shabavalitsus sisuliselt kuni detailplaneeringustta
votmiseni planeeringut parandamiseks tagasi skaia, ta pole andnud mingeid siduvaid lubadusi.

PIS on oma olemuselt kullalti liberaalne ja jatab mdnedki otsused omavalitsuse otsustada. Tuleb
markida, et iga aastaga jarjest rohkem oskavad alased ka neile antud otsustusdigust ara kasysada
neile mittesobivaid planeeringuid ka tagasi lUkata.

1.8 Maa-alade kruntimine

Detailplaneeringuga maaratakse ja kehtestataksiusida alus maa kruntimiseks. Detailplaneering ise
krunte ei moodusta, vaid kehtestatud detailplangerialusel saab krunte moodustada. Kruntide
moodustamine kuulub maakorralduslike to6de valdkoitkale detailplaneeringu kehtestamist tellitakse
maakorralduslikud t60d vastava alaga tegelevaldgetlisi t6id teostavalt firmalt. Maakorralduslike
toode teostamiseks peab vastaval firmal olema Matapoolt valjastatud maakorralduslike t6dde
tegevuslitsents (MTR registreeringu olemasolu eiaaneel Gigust maakorralduslikke tdid teostada).
Vastavalt detailplaneeringule margitakse krundicddizssesse vélja ning selle kohta koostatakse
maakorralduslikud toimikud, mis sisaldavad valjakiréilse skeemi ning piiriprotokolli, kus koik
osapooled (naaberkinnituste omanikud) kinnitavadtlirglga, et neile on looduses piiritdhised katte
nadidatud. Kui kohalik omavalitsus toimikute sisuviarmistuse kohta pretensioone ei esita, saadetaks
toimikud Maaametisse, kus tehakse vastavsisuliseddd uute katastritiksuste moodustamiseks.
Véljaspool detailplaneeringu kohustusega alasid samaanike soovil kohaliku omavalitsuse ndusolekul
kinnistuid jagada ka ilma detailplaneeringuta, idek dlalkirjeldatud maakorralduslikud t66d.
Piirangualadel (nt. kaitsealadel) peab vastavasesukgevusega ndustuma ka piiranguala valdaja (nt.
kaitseala valitseja).

1.9 Detailplaneeringu koostamise hind ja seda mdjatad asjaolud

Detailplaneeringu koostamise praktilise tegevusbh j@nedalt jagada kaheks:

a) planeeringujooniste, seletuskirjade, illustratsiderjms dokumentatsiooni koostamine

b) projektijuhtimist66 ehk kooskdlastamine, suhtleeiavalikustamine jms
Seega tuleneb detailplaneeringu koostamise hingoeklimetatute kombinatsioonist. Kui vaiksemate
planeeringute jooniste ja dokumentatsiooni vormmste vOtab vdhem aega kui suurematel (siingi pole
kindlasti tegemist lineaarse graafikuga), siis gktjuhtimistdole tuleb nii suuremate kui vaiksemat
planeeringute puhul arvestada samas suurusjargaisulaja. Seega ei ole kindlasti digustatud
detailplaneeringu koostamise hinna arvestaminenaiit puhtalt plaaneeritavate hektarite arvust.

Jargnevana on esitatud Uheksa kodige olulisemablasjais mdjutavad detailplaneeringu koostamise
hinda:
1. Maa-ala suurus. Maa-ala mdddistamise hind jalgten on otseselt seotud. (méddistamise hind
sOltub suurel méaaral ka sellest, kas tegemist ontithja pélluga voi paikneb mdddistataval maa-alal
mitmeid tehnovorke ja rajatisi, mis pdhjustavad uhi6tajale lisaajakulu andmete hankimise ja
koosk®lastamiste naol )
2. Planeeritava maaiksuse (-uksuste) asukoht omeealehitusmaarus ja omavalituses kujunenud
asjaajamistavad.

Margus SarmetMSc®
sligis 2008 24



PLANEERIMISSEADUSE
JA EHITUSSEADUSE RAKENDUSI

3. Uldplaneeringu olemasolu ning kavandatava geéaikeringu vastavus uldplaneeringule.
Uldplaneeringu kohase detailplaneeringu koostanminePIS-i jargi oluliselt kiirem ning vahem
blrokraatlik kui labi detailplaneeringu tldplanegu muutmine voi detailplaneeringu koostamine
Uldplaneeringuta omavalitsuses.

4. Objekti asukoht. Ranna ja kaldakaitsevoondigsé&alal asuva vdi muinsuskaitse all oleva objekti
planeerimine laheb piiranguteta maatulundusmaadmegringu koostamisest oluliselt kallimaks.
Sellistel juhtudel on oluliselt suurem planeerikgostaja téokoormus ajaajamise korraldamisel.

5. Tellija soovid. Uldjuhul on téostusalade ninfrastruktuuriobjektide jt keskkonda ohustada vavat
objektide detailplaneerimine kallim. Elamuala pukehtib reegel: mida rohkem krunte planeeringu
alale jaab, seda odavam on hind Uhe krundi kohta.

6. Tehnilised tingimused ja vorguhaldaja koostoingi Vorguhaldaja valjastab tehnilised tingimused,
millega kehtestab nduded planeeritavate vorkuddakhmaarab Ghenduspunktide asukohad. Selles
l&ahtuvalt kujuneb planeeringu koostamise t6omahykégeks alajaamakruntide asukohad jms).

7. Nouded koostamise ajale. T66 tegemine minimadisealiku ajaga téstab oluliselt t66 maksumust.
12/

8. Koikvdimalikest tehnorajatistest tulenevad kidesed aga eriti riigimaanteed ja tugimaanteed
planeeringualal vdi vahetult planeeringuala naasugkitavad méarkimisvaarset lisatdod ja ajakulu
planeerijale, seega ka lisakulu planeeringu firearigale.

9. Kohaliku omavalitsuse meelestatus. Kui KOV ppkmeeritavaid objekte vajalikeks ja soovib neid
oma territooriumile laheb planeerimistegevus ogltiSbedamalt kui vastupidise stsenaariumi korral.

Ulaltoodud asjaolusid piitiavad arvestada planeagndwostajad hinnapakkumiste koostamisel.
Lisaks arvestatakse asjaolu, et kas omatakse kiagiémust (nii positiivset kui ka negatiivset)
vastava KOV-ga voi mitte.

1.10 Taiendavaid méarkusi ja nduandeid planeerimistgevuse juurde
1.10.1 Praktilisi soovitusi enne ehitamist ja/voi ma kruntimist:

1. Uurida jarele, kas vallal vdi linnal, kus asuaneeritav ala, on kehtiv Gldplaneering.

2. Tarbe korral konsulteerida planeeringu vajadilieelinna voi valla arhitekti, ehitusnéuniku voi
teiste spetsialistidega, kes nende kiusimuste assiitavad.

3. Kui selgub, et planeering on kohustuslik, tukelnstada omavalitusele avaldus detailplaneeringu
algatamiseks. Avaldusse tuuakse &ra kontaktandmgdpfaneeritava ala véimalikult tapne suurus ja
asukoht. Lisatakse krundi plaan vdi asukoha tapeem. Paljud omavalitsused on vélja tdotatud
vajalikud blanketid. Blanketid on saadaval tavdlisgernetist omavalituse kodulehelt.

4. Tehke kindlaks, kas tegu on Uldplaneeringu keh&ad seda muutva detailplaneeringuga. Selle
alusel saab kalkuleerida t60ks kuluvat aega jaitadlg valja planeeringu koostamisega kaasnevad
riskid. Omavalitsused, kus uldplaneering puudubvpd&dik detailplaneeringud alati labi viima sama
korra jargi nagu menetletakse tldplaneeringuid waidtdetailplaneeringuid.

5. Tuleb olla valmis detailplaneeringut ise finaeisma. Vald voéi linn sdlmib parast algatamist
lepingu seda taotlenud isikuga. Lepinguosalistedanpkse kohustus planeeringut ja selle alusel
pulstitatavaid ehitisi ise finantseerida.

6. Parast planeeringu algatamist valjastab omawuaslitplaneeringu algatamise otsuse. KOV vdib
pidada vajalikuks koostada ka detailplaneerindgueldesande. Seaduse jargi ei ole lahtellesanne
kohustuslik.

7. Kui algatamisotsus ja lahtelilesanne on olemag oma eesmargid teadvustatud, hakake otsima
planeeringu koostajat.

8. Valmistage ette oma planeeringuga realiseeritte@avalikustamise strateegia./2/

1.10.2 Projekteerija lisatulu teenimise vBimalus
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Kuna planeeringute koostamise puhul l&heb vaganeludjaressurss kooskdlastamiste, asjaajamise |je
projektijuhtimise t66 peale, siis vdimalike tdiemdte tddmahtude haaramine korvaltkinnistusteltdida
olulist lisateenistuse vdimalust, Uhitades plamggrie asjaajamise. Seega, kui huvitatud isik (nt.
arendaja) on jatnud naaberkinnistuste omanikegaréikimata voimalikud Ghise tegutsemise punktid
planeerimisprotsessis, on planeeringu koostajal ds®o vOimalus pakkuda oma teenuseid ka
naaberkinnistute omanikele. Tegutsedes normaalsehituna olukorras saab ta kasutada ara
mastaabisaastu efekti ning teenida olulist lisatuKirjeldatud tegevus eeldab operatiivset tegutsem
kohe planeerimistodde lepingut sdlmides, et mingmigla erinevate t66de ajaline nihe. (planeeringu
algatamisotsuse tegemise ajaline kestvus taothed@iisest ca 1 kalendrikuu). Taoline tegevus astih
pdhjendatav ka suuremate maaalade planeerimisdesetate paremate planeerimistulemuste naol.

2. Keskkonnamdjude hindamingedaspidi KMH, i. k. Environmental Impact Assessm&iA)

2.1 Keskkonnamdjude hindamine, selle olemus ja vagaus

KMH vajaduse juhud on kirjeldatud ja KMH toimub Kdé®nnamdju hindamise ja
keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse alusel ( 22.02.R01, 24.03.2005, 15, 87)

Viidatud seadus satestab eeldatava keskkonnamoOpdammise &iguslikud alused ja korra,
keskkonnajuhtimis- ja keskkonnaauditeerimissusteleonialduse ning 6komaéargise andmise diguslikud
alused eesmargiga valtida keskkonna kahjustamigj kehtestab vastutuse kdesoleva seaduse nduel
rikkumise korral. /refereering 14:81/

Keskkonnamdju hindamine on keskkonnakorralduslikheval, mis on mdeldud otsusetegijate
abistamiseks, nii et nemad kui ka muud huvitatualposled oskaksid hinnata otsuste tagajargi. /12:4/
Otsustajaks on sodltuvalt tegevusest KOV keskkommagéus, maakondlik keskkonnateenistus,
Keskkonnaministeerium vdi muu selleks maaratudturistoon.

Keskkonnam@ju hindamine, on arendustegevust sutmadamokraatlike otsustusprotsesside ks
element. /11/ KMH kaugemaks eesmargiks on tulevikusimiseerida mdgjusid keskkonnale andes
vOimaluse otsustamisprotsessis kaasaraakida kaigitatud osapooltel.

Keskkonnamdju hindamine on oma olemuselt avaliletag (nagu planeerimistegevuski) ning tldsuse
kaasamine selle lahutamatu osa. Uldsusel peab olmaalik jalgida ja mojutada elukvaliteeti
mojutavate oluliste otsuste tegemist — see on dematiku Ghiskonnakorralduse p6hitunnus. /12:27/

2.2 Keskkonnamd@jude hindamise eesmark

Keskkonnam@ju hindamise ja keskkonnajuhtimissiustesgaduse jargi on keskkonnam®ju hindamise
eesmark:

teha kavandatava tegevuse keskkonnam@ju hindatulseuste alusel ettepanek selle tegevuse
elluviimiseks sobivaima lahendusvariandi valimiseksillega on véimalik valtida vdi minimeerida
keskkonnaseisundi kahjustamist ning edendada sdé&@sengut;

anda tegevusloa andjale teavet kavandatava teggauselle reaalsete alternatiividega kaasneva
keskkonnamdju ning negatiivse keskkonnamagju vasimdi minimeerimisvdéimaluste kohta;

tegevusloa andmisel arvestada keskkonnamadju hiiséamiemusi. /14:82(1)/

Vastavalt kehtivale seadusele tuleb hinnata riiklik maakondliku kui kohaliku tasandi
planeerimisdokumendi elluviimisega kaasnevat dukeskkonnamdju. Taoliste dokumentide hulka
loetakse nditeks transpordi, energeetika, toostygdlumajanduse, jaatmekaitluse ja metsanduse
valdkonnas koostatavad planeerimisdokumendid, jloulnende alusel kavandatakse olulise mdjuga
tegevust.
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Keskkonnamgju strateegiline hindamine tdhendab tsesasutuste ja nende haldusala asutuste
koostatavate dokumentide elluviimisega kaasnevikiesmiamdju hindamist. /13/

KMH on defineeritud kui kavandatava tegevuse jdesetaalsete alternatiivide poolt keskkonnale
avaldatava moju sustemaatiline, taasesitatav gadigtsiplinaarne hindamine. KMH ulesandeks ondeid

voimalused kavandatava tegevusega taotletud eeslmasiaavutamiseks, integreerides ekspertide ja
avalikkuse hinnangud selle tegevuse ning tema getmlalternatiivide keskkonnam®ju kohta, ning

edastada saadud tulemused otsustajatele ja avsdilkuKMH annab ettevdtjale ning avalikkusele

vOimaluse teada saada, milliseid keskkonnakaitdediglutlusi on otsustaja otsuse langetamisel apves

votnud KMH annab Uldsusele vdimaluse protsessitedaaning tehtavaid otsuseid mdjutada. Sellega
loob KMH arendajale ja otsustajale eeldused olladlie oma otsusega kaasnevatest mdojudest
keskkonnale ning muudab need mdjud Uldsuse jadkepteeritavateks.

KMH taotleb pakutud tegevusega kaasnevate hivedendgatiivsete keskkonnamdjude sellist
kompromissi, mis hoiaks negatiivsed keskkonnaméifiichalikult madalad/11/

2.3 Juhtumid, millal tuleb 1abi viia keskkonnamdjude hindamine

Reeglina hinnatakse keskkonnamdju juhul, kui sek pdhjustada olulist mdju keskkonnale. Tegevused,
mille puhul on KMH kohustuslik on loetletud KMH sh#ses /14:83; 86/, tegevused mille puhul on
vajalik kaaluda KMH algatamist ning Il&biviimist doodud Vabariigi Valitsuse 29. augusti 2005. a
maaruses nr 224 Tegevusvaldkondade, mille kortabtkaaluda keskkonnamdju hindamise algatamise
vajalikkust, tapsustatud loetelu /25/ Viidatud méarkasitleb eelkdige erineva tootmistegevusega
seonduvaid tegevusi nagu energeetika, maendus g¢éoogga, metallide tootmine ja to6tlemine,
maavaradest toodete valmistamine, keemiatoostusjuaioetetoostus, tselluloosi-, paberi- ja
tekstiilitoostus, pdllu-, metsamajandus ja kalandjEitmekaitlus, kituse ja keemia ladustamine,
infrastruktuuri ehitamine ning turismi, puhke jagestusalade rajamine.

Keskkonnamgju hindamise ja keskkonnajuhtimissiustseaduse 85 kohaselt on keskkonnamadju oluline,
kui see voib eeldatavalt Uletada tegevuskoha kesikaluvust, pdhjustada pédrdumatuid muutusi
looduskeskkonnas, seada ohtu kultuuriparandi, isemervise, heaolu vdi vara. /12:15/

Ametlikud nimekirjad ei saa hdlmata kdiki juhtumemille puhul oleks keskkonnamdju vaja hinnata.
Seetbttu ei saa sellest, et mingi tegevus nimel@gguudub, jareldada olulise keskkonnamdju puustumi
ning keskkonnamdju hindamise mittevajalikkust. iSedl juhtumitel tuleb otsustada keskkonnamgju
hindamise vajalikkuse v&i mittevajalikkuse kohta melhindamise alusel (vt ka Keskkonnamdju
hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse 0ffetl 2). Eelhindamine peab andma vastuse
kusimusele, kas kavandatava tegevusega voib kaasielihe negatiivne mdju ning kui tdenaoline on
selle moju ilmnemine. Eelhindamist vdib lugeda kesinariski esmaseks hindamiseks. Sageli ei saa
valistada voimalust, et kavandatav tegevus poHpusisist kaudset negatiivset mdju. Kui aga setiégu
iimnemise téenaosus on kaduvvaike, tuleb risk hHemnaiikeseks ning keskkonnamdju hindamist
mittevajalikuks. /12:33/

Keskkonnamgju hindamise ja keskkonnajuhtimissusiaseaduse 83 satestab keskkonnam®ju hindamise
kohustuslikkuse: seda peab tegema, kui taotletwgevusliuba voi olemasoleva loa muutmist ning kui
loa taotlemist vGi selle muutmist eeldav kavanda¢aevus voib kaasa tuua olulise keskkonnamagju.

Eraldi késitletakse olukorda, kui kavandatav tegemdjutab oluliselt Natura 2000 vorgustikku kuuluva

ala — siis tuleb eeldada olulist keskkonnamdju.kdkeanamadju hindamise ja keskkonnajuhtimisstisteemi
seaduse 86 10ige 1 loetleb tegevused, millega eeldsti alati kaasneb oluline keskkonnamdju. Seadus
86 lb6ikes 1 loetletud tegevuste korral ei ole viRgskkonnamdju hindamise vajalikkust pdhjendada.
Seaduse 86 I0ikes 2 on loetelu tegevusvaldkondadedie puhul otsustaja peab keskkonnamdju
hindamise vajalikkuse Ule otsustamisel kindlaks eteg, kas nendega vOib kaasneda oluline
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keskkonnamdju. Loetelu I16peb punktiga 22 “muu tegewmis voib kaasa tuua olulise keskkonnamaju”.
limselt peab otsustaja iga loetelus puuduva tegeyuthul kaaluma, kas sellega voib kaasneda oluline
keskkonnamdju. Sama paragrahvi l6ige 3 tapsustaleekiume, mille alusel mdju olulisuse Ule
otsustatakse. Arvestada tuleb keskkonnam@ju ulatiehaosust, kestust, sagedust, pddratavust ning
toimet, lahtudes:

tegevuskoha ja selle lahilmbruse keskkonnatingiestis

tegevuse iseloomust, kaasa arvatud selle tehnbtmodase, loodusvarade kasutamine, jaatme- ja
energiamahukus, ning muudest tegevustest lahipiias;

tegevusega kaasnevatest tagajargedest, nagu wmease voi 6hu saastamine, jddtmeteke, mira,
vibratsioon, valgus, soojus, kiirgus ja I6hn (hais)

tegevusega kaasnevate avariiolukordade esinerdiselikkusest. /1486(3)/

Otsustaja (kavandatud tegevuseks tegevusloa addjd?2/) Ulesanne on otsustada keskkonnamoju
hindamise algatamise vajalikkuse Ule, informeerkisskkonnamdju hindamise algatamisest ning
korraldada selle programmi ja aruande avalikustamis

/11:16-17/
2.4 KMH labiviijale (eksperdile) esitavad nduded

Keskkonnamdju hindamise ja keskkonnajuhtimissiusteseadus satestab, et keskkonnamdju hindab voi
hindamist juhib fuusiline isik (ekspert), kellel aelleks litsents, voi juriidiline isik asjakohagsentsiga
tootaja kaudu. Keskkonnaminister annab keskkonnamdadamise litsentsi fudsilisele isikule:
kellel on riiklikult tunnustatud kdrgharidus voielele vastav valisriigi  kvalifikatsioon
keskkonnakaitses, bioteadustes, fuusikalistes kteddustes, tehnikaaladel, tootmises voi to6tlesnise
kellel on vdhemalt kaheaastane to6kogemus localdsste vOi keskkonnakaitsega seotud tegevusalal;
kes on saanud vahemalt 40-tunnise koolituse kesidmoju hindamise alal (vastab riiklikes
Oppekavades 1 ainepunktile) ning sooritanud vastégami;
kes on vdhemalt neljal korral osalenud eksperdigibbos. /14:815(1)/

Litsentsi taotleja peab naitama tegevus- ja mopkainad, mille keskkonnamdju ta soovib hinnata.
Seega eeldatakse, et mdju hindamise padevus @iupliteatavate valdkondadega. Seadus ei tapsust:
mida tuleb mdista “tegevusvaldkonna” ning “mojudadna” all. Tegevusvaldkond viitab kavandatavale
tegevusele ehk mojuallikale (pdhjusele), mbjuvaldk@aga mojutatavale objektile, milles méju avaldub
(tagajarjele). Seega peaks ekspert olema uhtagguraia nii moju tekitaja kui mojutatava objektala
/12:18 lahtuvalt 14815(3)/

Keskkonnam@ju hindamise ja keskkonnajuhtimissisieeseaduse kohaselt on eksperdil &igus
keskkonnamdju hindamiseks moodustada eksperdiriihite koosseisu vbivad kuuluda asjakohase
litsentsita padevad isikud. Rihm tuleb koostada atiiga keskkonnamdju hindaks selleks teadmisi ja
oskusi omav spetsialist. Kui eksperdi enda kvalifskoonist ei piisa, peab ta hoolitsema selle esst,
hindamisse kaasataks erialaspetsialiste. /12:19/

Seadus lubab eksperdirihma koostada nii, et airngt rihma liikmel (rihma koostanud eksperdil) on
litsents.

2.5 KMH etapid
KMH on pikk ja tddmahukas protsess, mida tuleb ikadl kavandada, et saada adekvaatseid tulemusi,
mis aitavad otsustajal teha pohjendatud otsus -sé&asgitada lubada voi keelata antud arendustegevust

111/

Keskkonnamdju hindamine algab pérast seda, kusta#guon langetanud sellekohase otsuse. Tinglikult
voib hindamise jagada kaheks roopselt kulgevakesviegeks:
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keskkonnamdju hindamise sisuline protseduur omilim@ valikuprotseduur, mille kaudu jdutakse
keskkonnamdju hindamise sisulise tulemuseni, svark@atud tegevuse ja selle reaalsete alternatiivide
tekitatava keskkonnamaju pdhjal tehtud paremugtrgeni;

keskkonnamdju hindamise formaalne protseduur elsk kuidas sisulist protseduuri ellu viiakse.
Formaalne protseduur vOib pohineda Oigusaktidel W@al taval. Kui formaalne protseduur sisulist
adekvaatselt ei kajasta (nt digusaktide puuduligkiggtu), voib see keskkonnamdju sisulist hindamist
hairida. /12:24/

Keskkonnam@ju hindamise sisuline protseduur ningtiEeselle rakendamist korraldav formaalne
protseduur (Keskkonnam@ju hindamise ja keskkonnajussiisteemi seaduse pohjal) on kujutatud
joonisel 3. Joonise ajateljel on naidatud formdaldendamisetappide Keskkonnamdju hindamise ja
keskkonnajuhtimisstisteemi seaduse kohane jargnevus.
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Joonis 3. Keskkonnamdjude hindamise sisuline (vasak ja formaalne (paremal)
protseduur /12:26/

- , . - - saja (soltuvalt
tegevusest voib see olla 20—120 péeva) jooksubetkaskkonnamdju hindamise algatamise voi algatajatise kohta; 2 —
otsustaja teatab keskkonnamdju hindamise algatatfiggemalt 14 paeva jooksul otsuse tegemisesitasy kdige varem saab
see toimuda tegevusloa taotluse esitamise paevakeskkonnamgju hindamise ekspert (vdi arendajate keskkonnamdju
hindamise programmi. Kdige varem saab see toimwdgevusloa taotluse esitamise péeval; 4 — otsustajealdab
keskkonnam@ju hindamise programmi valjapaneku gate valjapanekust 14 pdeva jooksul programmi sseshiarvates;
avalikust véaljapanekust teatamiseks kulub vaheiiatpzev. Uldsusel on oma seisukohtade ja kiisinassi@miseks aega 14
paeva arvates avalikustamise teatamise pdaevast; programmi avalikustamise [8pp, vahemalt 14 péeveates
avalikustamisest teatamise paevast; 6 — arendajsastanud avalikustamise jooksul tulnud tagasieidel redigeerinud
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programmi ning esitab avalikustamise kohta kaivieuteentatsiooni ja redigeeritud programmi otsustajaakskiitmiseks.
Selleks kulub vahemalt Uks péev arvates avalikustadpupaevast; 7 — otsustaja kiidab véi ei kijjdagrammi heaks ning
teatab oma otsusest 30 paeva jooksul alates pragrawvalikustamise paevast. Selleks kulub vahemkdt figev arvates
avalikustamise I8pupéevast. (p. 6); 8 — keskkonijarimdamise aruande esitamine; 9 — otsustaja kiaipaaruande avaliku
valjapaneku ning arendaja selle avaliku arutelsuStaja teatab véaljapanekust ja avalikust arutdidigideva jooksul aruande
saamise paevast alates. Uldsusel on oma seisukojatadsimuste esitamiseks aega 14 paeva arvaatikustamise teatamise
paevast; 10 — aruande avalikustamise 16pp, véaheldafideva arvates avalikustamisest teatamise pgédvas arendaja on
vastanud avalikustamise jooksul tulnud tagasisidaleredigeerinud programmi ning esitab avalikustEmkohta kéiva
dokumentatsiooni ja redigeeritud programmi otsastajheakskiitmiseks. Selleks kulub vahemalt Uksvpéevates
avalikustamise I8pupéevast; 12 — otsustaja kiidzkeivkiida aruande heaks ning teatab oma otsieptieva jooksul alates
aruande avalikustamisest. Selleks kulub vahemalipélev arvates avalikustamise 16pupéevast.
112:27]

2.5.1 KMH algatamine

Arendaja esitab maakondlikule keskkonnateenistugelkkonnamemorandumi (otsing riigiteatajast:
KKM maéaarus nr 8 aastast 2001). KMH protsess algksat, kui otsustaja on langetanud memorandumi
pdhjal asjakohase otsuse.

2.5.2 KHM eesmargi maaratlemine

Kui otsustaja on langetanud otsuse KHM algatamissistapsustatakse kavandatava tegevuse eesmarl
Kui eesmark ei ole selgelt ja Uhemotteliselt mdénad, pole ka véimalik adekvaatselt kasitledaesell
saavutamise teid. Kahtlemata on eesmargi sOnastbotssistav sdna arendajal.

2.5.3 Alternatiivide esitamine

Kui kavandatava tegevuse eesmark on selge, saalatieda selle saavutamise vdimalikud viisid ehk
alternatiivlahendused. Nende sdnastamisel peabmidlget Ukski p&himdtteliselt voimalik lahendus ei
jadks markamata. Alternatiivide erinevused voivaidrseeda asukohas, suuruses, tehnoloogias jms.

2.5.4 Huvigruppide maaratlemine

Kavandatav tegevus ja selle alternatiivid mojutamaduusilisi kui juriidilisi isikuid. Nende reakioon
voibki olla tGheks keskkonnam@ju valjenduseks. Huviivad tuleneda vaartushinnangutest, elukutsest
vOi ka materiaalsetest teguritest, (nt elukeskkolnal@enemine mira tagajarjel, maakasutuse piirangud
jne). Huvigrupid, eriti kavandatava tegevuse mogaderialaselt seotud isikud (sh teadusasutuseddaon
oluliseks infoallikaks ning vbivad anda tahtsa pwii keskkonnamdju hindamise valdkonna kui
tegevusalternatiivide maaratlemisse.

2.5.5 KMH kasitletava valdkonna piiritlemine

Maaratletakse keskkonnamdju hindamisel kasitletdagathad. Lahtuma peab kavandatava tegevusega j
selle alternatiividega kaasnevate esmaste mojudatifiseerimisest. Tegevuse esmased mojud on
tegevuse otsesed tagajarjed, mis tavaliselt ilnohéegevusega samaaegselt ja samas kohas. Esmas
mdjude hulka kuuluvad maakasutusviisi muutmine,ngueevorgu, -reiimi ja keemiliste omaduste
muutmine, pohjaveetaseme ja keemiliste omaduste trmoe, atmosfaariohus saasteainete
kontsentratsiooni suurenemine, mura, maastikumlgitmine jne.

2.5.6 Interdistsiplinaarne ekspertgrupp

KMH valdkonna maaratlemisega kaasneb ka KMH-s ostdeekspertide valik. Iga ekspert tegeleb oma
valdkonnaga, nende tegevust koordineeritakse vitgg voimaldab erinevates keskkonnakomponentides
toimuvad protsessid ja muutused seostada mojuakslg vorkudeks nii, et kirjeldatud on mdjude kevi
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esmastest mojudest kuni I6ppsihtmarkideni. Mojuom@ust sbltuvalt voib ekspertgrupi koosseisu ja
suurust varieerida. Ekspertgrupi moodustamisefmgly ajakava ja eelarve kindlaksméaéaramine.

2.5.7 Fooni kirjeldus

Fooni kirjeldus teenib mitut eesmarki:
annab uUlevaate kavandatava tegevuse poolt mojatatiavseisundist enne tegevuse algust ning
aluse kavandatava tegevuse ja selle alternatiigit@egsnevate mdojude identifitseerimiseks;
aitab piiritleda eriti tahtsad voi tundlikud alaal pbjektid, mis alternatiivide kasitlemisel vdivad
osutuda otsustavateks (nt kaitsealuste taimeliikikdesvukohad, haruldaste linnuliikide
pesitsuspaigad, kalade kudemisalad ja randetegd jne
annab otsustajale, kes ei tarvitse olla tuttav kdatud tegevuse toimumispiirkonnaga, sellest
piisava ulevaate.

2.5.8 Mdju prognoos ja hindamine ning soovimatute @jude leevendusvdimaluste anallus.
Alternatiivide vordlus

Vaadeldakse koikide alternatiivide mojusid eralstivestama peab ehitusaegseid, normaalse toimimiseg:
kaasnevaid ja hadaolukordadega seotud mdjusid. Majp, mdjutatavad keskkonnaelemendid ja ka
mdju iseloom on alternatiividel tihti erinevad.

Alternatiivide objektiivseks vordlemiseks ning pamgsjarjestusse seadmiseks vorreldakse neid
Uhesuguste kriteeriumide pd&hjal, mis peegeldavakide alternatiivide koiki (sealhulgas positiivsiid
mojusid. Selleks maaratletakse kdigepealt kritemigy mille alusel antakse hinnang kdigi alternadies
keskkonnamadjudele.

2.6 KMH aruanne ja valjundid

Hindamisprotsessi tulemusena koostatakse keskkdijnamindamise aruanne, mille sisu maarab
Keskkonnamgju hindamise ja auditeerimise seadusamdes naitab KMH l&bi viinud ekspert optimaalse
alternatiivi ja tee kuidas sellele tulemusele jawirdlustabelid, seletused, jne). KMH aruande pbhj
vOtab otsustaja vastu otsuse tegevuse lubamiselinbiimise kohta. Vajadusel voib kisida taiendavat
informatsiooni eksperdilt. /11/

Sageli arvatakse, et KMH on nd eksperthinnang. &ltbmnang on eksperdi voi ekspertide grupi
arvamus kavandatava tegevuse keskkonnamd®just, Kitilpaga vorreldakse arendaja poolt pakutud
tegevuste keskkonnamadju reaalsete tegevusalteidatkeskkonna mdjuga ning antakse soovitus parima
alternatiivi kasuks.

KMH labi viiv ekspertgrupp ei otsusta, kuhu ja kakib midagi teha, vaid annab pdhjalikult l&bikaatl
soovituse parima alternatiivi valikuks. /11/

Seega on voimalik lahtudes KMH soovitustest kiglatasisse planeeringutesse v0i seada tegevuslubad
andmise eeltingimuseks mingi keskkonnamdju vahemdagevuse labiviimine vdi toiming. Naiteks
kaevandamisega seotud tegevuste puhul on iseldomedi karjaarist voi kaevanduskaikudest vee
valjapumpamise tulemuseks on piirkonna pohjaveene oluline langemine. Seega kohustatakse
kaevandajat reeglina rajama Umbruskaudsetele elenikued stigavad puuraevud vdi ehitama valja
tsentraalse veevarustuse.

Seega, juhul kui keskkonnam®gju on mdddukas, teginsub Uldsuse huvides lubab otsustaja reeglina
hinnatud tegevust tingimusel, et vbetakse kaswtuksetkkonnamdjusid vahendavad meetmed. Kui aga
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keskkonnariskid hinnatakse vaga tdsisteks ningistlypehmendavaid meetmeid ei ole vdimalik
kasutusele votta, vdib otsustaja tegevuse ka teeela

Siinkohal tuleks ara markida ka asjaolu, et KMH $tamise tellib ja seda finantseerib arendaja (lsk,
kavandab tegevust ning soovib seda ellu viia)ekélke teostab jarelevalvet (Keskkonnaministeerudm
Keskkonnaministeeriumile alluv maakonna keskkorsrattus) ning otsustab otsustaja (kavandatud
tegevuseks tegevusloa andja). Seega tellijanagatseerijana on arendaja ekspertgrupiga ks meesko
mis loob vahemalt teoreetiliselt méningad voimatlsndjutada ekspertgrupi erapooletust. Kirjeldatud
olukorra valtimisel on oluline osa nii jarelevalt@ostajal kui ka erinevatel huvigrippidel (Uldsussa,
kellele kavandatav tegevus avaldab otseselt vals@tumdju ja kes tunneb selle vastu sihiparast)huvi

3. Projekteerimine (i.k. Design)

3.1 Projekteerimine juriidilises moistes

Projekteerimine kujutab endast loodava “asja” eshd&avandamist. Selle tulemusena valmib tldjuhul
eskiis v6i mudel, mis on aluseks tulevase objetmimisel. Ehituses on loodavaks objektiks ehitiggn
ehitamise aluseks projektdokumentatsioon. /20:8/

Hoonete ja rajatiste ehitamist ja projekteerimeguieerib Ehitusseadus (EhS)(21.02.2007 (RT | 2007,
24, 128) 26.03.2007), mis satestab nduded ehdjstahitusmaterjalidele ja -toodetele ning
ehitusprojektidele ja ehitiste moddistusprojekigelsamuti ehitiste projekteerimise, ehitamise ja
kasutamise ning ehitiste arvestuse alused ja kBamuti ka vastutuse EhS-i rikkumise eest nindikiik
jarelevalve ja ehitusjarelevalve korralduse. / 15:8

EhS-i Ulesanne on 6Giguskorra loomine ehitustegevng®y seadusega ehitamisele ja selles osalejatel
reeglite kehtestamine, lahtudes eelkdige ohutugantesse eesmargist. Ehitamine algamb maakasutuse
planeerimises. Ehitusplaanidele seatakse lahtetugpd Uld-ja detailplaneeringutega, et tugevdada
vastutust ehitustegevuses. /30:8/

Vastavalt EhS-ile on projekteerimine:
1) ehitise vdi selle osa arhitektuurne ja ehituslikdadamine;
2) ehitise tehnosisteemide kavandamine;
3) ehitises kasutatava tehnoloogia kavandamine;
4) ehitise elueast l&htuv ehitise nduetele vastavautbasse ja hooldamise tehnomajanduslik
hindamine.
Projekteerimise tulemuseks on ehitusprojekt. 2&%)/

Vastavalt EhS-ile on ehitamine:
1) ehitise pustitamine;
2) ehitise laiendamine;
3) ehitise rekonstrueerimine;
4) ehitise tehnoslusteemide muutmine;
5) ehitise lammutamine. /15:82(6)/

Iga ehitise ehitamiseks (va vaikeehitis) peab oletmtusprojekt. Sellise ndude pdhjus on vajaduadag
ehitise ohutus (nt mehaaniline stabiilsus, tuleofiyms) ja seega kohustus kasutada spetsialishide a
ehitiste ehitamise kavandamisel. /23:6.1/

Projekteerimise ehituses voib liigitada ehitisteoqhe ja rajatise) mahuliseks projekteerimiseks ja
territooriumi kasutuse planeerimiseks /.../
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Materiaalne vastutus ja selle rahaline kindlustatnstellija ja projekteerija vahelise t66votuleping
kisimus. /16:63/

Ehitusprojekt peab olema selline, et oleks vdimalik
- selle jargi ehitada;
- kontrollida ehitamise vastavust ehitusprojektile;
- ehitist kasutada ja hooldada;
- kontrollida ehitise vastavust digusaktides kehtaestaduetele. /15:818(3)/

3.2 Oigus koostada ehitusprojekte

Ehituskonsultatsioonifirmad kuuluvad oma iseloomjpaltseal tehtavate toimingute poolest teenuseid
pakkuvate firmade gruppi, kuid teistest eristabdnasjaolu, et osutatav teenus seisneb valdavalt
mottetegevuses ehk puuduvad kdegakatsutavad sisgndialjundid (va dokumentatsioon). Fuusilise
valjundina kliendile Uleantav teenus erinevatel mekiandjatel (ehitusprojekt, anallls, ettepanek,
protokoll, arvamus, hinnang, jne) on stindinud pEdevuse kdrvalproduktina ja on vajalik vaid motieto
tleandmiseks, sdilitamiseks ja resultaadi tehkifiggasutatavaks) kirjeldamiseks.

Fuusilisel ja juriidilisel isikul on lubatud ehitad projekteerida, teha ehitusuuringuid,
omanikujarelevalvet, ehitusprojektide ja ehitistespertiise ning tegeleda ehitusjuhtimisega, kubta
ettevdtja ariseadustiku tdhenduses ning tal on mdagtegevuse registri (edaspidi MTR) registreejing
vastavasisuline digussuhe EhS-i mdistes (8-s 4d@v@iisikuga (vastutav spetsialist) voi peab fisessk
isikust ettevotja ise olema péadev tegutsema vastgpetsialistina. / 15:841/ Seega ei tohi fuusiigik
(kui ta ei ole FIE-ks vormistatud), teostada eelpometatud MTR-i registreeringuid ndudvaid tegavus
Seda olenemata asjaolust, kas ta saab vastavaustgeest tasu voi mitte.

MTR-is registreeringu saamise eelduseks on vasiuspetsialisti olemasolu. Vastutav spetsialist peab
olema padev vastavas t66l6igus, mille eest ta ostutav ja ta peab ndOustama ettevitjat tema
kutsetegevuses.

Vastutaval spetsialisti peab olema ehitamiseksopjefteerimiseks, ehitusuuringute tegemiseks,
omanikujarelevalve vdi ehitusprojektide voi ehgisekspertiiside tegemiseks vdi ehitusjuhtimisega
tegelemiseks:

omistatud kutsekvalifikatsioon kutseseaduse tahsggjumille kohaselt isik korraldab ressursside

jagamist ja teiste t60d ning vastutab selle t6d, &€s

erialane kdrgharidus ja erialane kolmeaastane ggikos. /15:847/

MTR-i registreeringutega saab tutvuda weebiaadrégig://mtr.mkm.ee kust saab teha vastavsisulisi
otsinguid nii firma nime ja seotud isikute jargi.

Omistatud kutsete kohta andmed on reaalajas katesad kutsekoja weebiaadressil
http://www.kutsekoda.ee/default.aspx/1/menu/IKis saab teha vastavasisulisi otsinguid registnbri
jargi, kvalifikatsiooni jargi, nime jargi ja valjaaja jargi.

Seisuga 13.04.2007 oli Kutsekoja andmetel EestiuSimseneride Liit valjastanud 75 kutsetunnisjast
Eesti Arhitektide Liit 57 kutsetunnistust. ArvestadEesti ehitusturu mahtu ja asjaolu, et Eestistédp
igal aastal erinevaid ehituserialasid lle kahesaghitektuurierialasid Ule saja (erineva kitsanalaga)
kérgharidusega spetsialisti, ning MTR-i andmet&.Q%.2007) oli ainulksi puhtalt ehitamise valdkana
aktiivseid ettevotjaid 4415 vOib vaita, et EhS-Distes peamine MTR-is registreeringu taotlemise
eeltingimus ei ole spetsialistide silmis piisavaitaktiivne ja kutse olemasolu piisavalt populaajme
vaartustatud.
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Kaesoleval hetkel on valdavalt enamlevinult kaseitugill teine variant, s.t. erialane kdrgharidus ja
kolmeaastane t66kogemus, ehkki EhS-i mdistes aantesg kiill pigem erandiga. Olukord paraneb siiski
paev-paevalt ja tiha rohkem véljastatakse ka kutsettusi Kutseseaduse madistes. Eriti aktiivseiti®b
selle poolt, et projekteerida tohiks ainult kutsekese mdistes valjastatud kutsega isikud, Eesti
Arhitektide Liit, veidi tagasihoidlikumalt EestihEusinseneride Liit. Eesti Arhitektide Liit oniteid ka
ettepaneku, et lahiaastatel, kui enamus praktissete arhitektidele ja inseneridele on kutse sidjaud,
kaotataks EhS-ist nn. teine variant, ehk ilma katgeojekteerimise digus.

Siinkohal tasuks &ramarkimist nuanss, et Majandusfommunikatsiooniministeerium Kkui
ehitusvaldkonda haldav ministeerium ja MTR-I haddapn votnud jargmise seisukoha (28.04.04
ministeeriumi kodulehel rubriigis KKK):

Tookogemust ei hakata lugema tingimata diplomidsaamise hetkest. Isik voib erialasel t66l olla ka
naiteks Opingute ajal ja sellest tulenevalt mark@mngute ajal omandatud tdokogemuse vastutava
spetsialisti taotlusesse. 1171

Alates 1.01.2007 on MTR sellest seisukohast lahelnid ja arvestab tookogemust diplomi
valjastamisest. Seejuures puudub kehtivas seadusasdsatestav kord, mis ajast téokogemist arvastad
ning vastav tdélgendus lahtub ametnike suvast.

Eesti Ehitusinseneride Liidu kutsekomisjon ei twtaikdrgkoolis dppimise ajal erialast tdotamistndu
tookogemust ja kutsestandardis Ehitusinsener Ijdbneeritud ehitusinsener V; Volitatud ehitusingene
V toodud skeemidel (standardi lisa 1) toodud mirdteeid praktiseerimisaegasid hakatakse arvestams
alles diplomi kattesaamise hetkest.

Enne korgkooli [6petamist piisava kogemuse omanighmmn voimalik MTR-is registreeringu saamiseks
taotleda Ehitusjuht Il kutset, seniks kuni nendeidiuslik taust ja tdokogemus vastab kas EhS-idja/
kutsestandardis Ehitusinsener 1V; Diplomeeritudtueinsener V; Volitatud ehitusinsener V esitatud
nduetele.

Alates 2007 jaanuar nduab MTR-i pidaja projekteesan projektide ekspertiisi ja ehitamise
registreeringute puhul ka vastutavalt spetsidlifdilettevotte kitsama eriala aranéitamist (ntitekbuur,
ehituskonstruktsioonid, veevarustus ja kanalisatsine), seejuures on maaratlemata kitsama eriala
madiste ja loetelu, ning kogu tegevus antud valdksnahtub suures osas ametnike suvast.

Uksikud kohalikud omavalitsused on vétnud omaleudggnduda ning ka kontrollida vaga konkreetselt
kitsaste erialade spetsialistide olemasolu progrkigsettevotte vastutavate spetsialistide seaskhui
nende osalemist (eelkdige allkirja) projektis, eldl taotletakse ehitusluba.

Tapsemalt reguleeritud eranditeks on elektritehmidlmlkond, mis kuulub Elektriohutusseaduse alla ja
vastutaval isikul on ndutav Elektrikontrollikeskupeolt véljastatav padevustunnistus ning teedséitu
valdkond, mis kuulub Teeseaduse alla ja vastutesialll on ndutav Maanteeameti poolt véljastatav
teehoiutdode tegevusluba.

3.3 Projekteerimise projekt
Projektijuhtimine tdhendab eesmarkide puUstitamastirjimgruppide tegevuse organiseerimist nii, et
pustitatud eesmargid saavutatakse. Seega on tdgeradmiste, kogemuste, vahendite ja tehnikate

kasutamisega selleks, et taita asjast huvitatuteméed ja (l)ootused seoses projektiga. /16:15/

Lahtuvalt eeltoodud definitsioonist on projekteastiiode puhul kindlalt tegemist projektipdhise tadg
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EhS ei satesta nbudeid projekteerimisprotsessldades, et tellijal ja tema palgatud projekteszljan
piisavalt padevust valida protsessimudel, mis sealimisel annab parima tulemuse nii ajas kui ka
maksumuses. 123:6.1.4/

Ehitamise kavandamist koordineerib ja juhib peagkigerija (projekteerimistodde peatddvotja,
projektijuht), kelle tegevus hdlmab kdik projekieg@sega seotud erialad. Peaprojekteerija vastutab
projekti l&htetlesande ja projekteerimistingimustelvastavuse, komplektsuse, nduetekohaste
koosk®dlastuste, samuti projekti lahte-ja muude dodwntide sailitamise eest./.../Ilga Uksiku erialaegii
koordineerib ja juhib ehituse kavandamist vastalaaprojekteerija. /19:4/

Samas on projekt alati maaratud alguse ja l6pugiaalme tegevuste kompleks, mis on alati ajutine —
projekt 10peb selle valmimisega, samuti lakkab istkerimast ka see korralduslik struktuur
spetsialistidest, keda kasutati kdnealuse projehuviimiseks. Selles suhtes erineb projekt alati
protsessist, sest viimase puhul on tegemist (aélth korduva operatsioonide jadaga. /16:15/ Reagin
projekteeritavad projektid omavahel véaga erinev@amuti on vaga erinevad nii projekteerimise
toovotumeetodid kui ka ehitamise toovotumeetodikl gfs sellest tulenevalt varieerub vaga suuresti k
projekti meeskond.

Samal ajal on projektijuhtimise puhul tegemistIgiiselliste otsustega, mida tehakse Uhtede inimeste
poolt teiste juhtimiseks. Projektijuhtimine on saeg@skus ja kunst selleks, et organiseerida ja
koordineerida inimeste tegevust, seadmete ja nafitlrjkasutamist, kavandada rahastamist ning jélgid

raha kasutamist, kusjuures aluseks on ajakavaksegllst |6petada alustatud projekt téahtajaks ning
ettendhtud tulemusega, tagades kogu projekti athise kaigu piisava dokumenteerimise. /16:15/

3.4 Projekteerimise lahtealused

Nagu iga muu eesmargile suunatud tegevus, nii g@kteerimistegevuse eesmargiks on saavutada teata
tulemus ehk koostada nduetele vastav ehitusprégekigus kokkulepitud staadiumis. Erinevad projekti
staadiumid ja nende kohustuslik koosseis on kigeld Eesti standardis EVS811:2006 Hoone
ehitusprojekt.

Projekteerija rolli teeb keeruliseks asjaolu, etitaaa taita pimesi tellija soove. Projekteerijasee tahtis
vahellli, kes peab v6tma arvesse tellija esteetilisnajanduslikud ja funktsionaalsed nduded nirtra
sellise lahenduste kombinatsiooni, mis arvestaks etatus-tehniliste ja muude vdimalustega.
Projektlahendus peab rahuldama koiki tingimusidksee ei saa kunagi olla ideaalne kdikide aspektide
suhtes. Projektlahendus on uldjuhul kompromiss egdte tingimuste ja vdimaluste vahel. Kdige
dldisemalt on projekteerimise kriteeriumiteks Uhpalblt seadused, normid ja standardid ning tepsmlt
tellija soovid ja majanduslikud vGimalused. /20t8imalt tahtsat rolli mangib projekteerimise juuries
kliendi majanduslikud taotlused ja voimalused eik grojekteerimine on just see faas, kus vagaupkij
pannakse paika tulevase toote (hoone ja/voi rejatisina ja kvaliteedi suhe.

Iga eriala projekteerijale on lahtedokumendiksijeellahtellesanne, varasemad projektistaadiumid ja

naabererialade projektiosad. Iga erialal projelfeevastutab oma projektiosa vastavuse eest

lahtedokumentidele, kehtivatele eeskirjadele jdehehitustavale, samuti projektiosa komplektsuss. ee
119:4/

Nagu planeerimist kasitlevas peattikis juttu oli karprojekteerimisele eelnevateks etappideks katidla
1) vajaduse tekkimine;
2) idee tekkimine;
3) idee sBnastamine;
4) vdimaluste uuring;
5) tasuvusuuring;
6) otsus idee teostada (kui kdik eelnevad etapidealigkad ja andis positiivse vastuse).
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Kirjeldatud etapid on pigem majanduslikku laadej&uulu kdeolevas t66s pikemalt kasitlemisele.

Projekteerimistegevus peab algama projekteerindibeelilesande koostamisest ehk idee sGnastamist |
selle mahulisest kirjeldamisest. Ehitus ja projektaine on dsna keerukad, spetsiifilised ja
laiahaardelised erialad ning nende erialadega \Kihkéu puutunud inimestel vdivad olla tekkinud
teatavad eelarvamused ja stereotliibid antud vadldkinsuhtes. Soovitav on kaasata juba vdimaluste
uurimise ja projekteerimise laheteillesande koos@araasis projekteerijad. Siinkohal peaks kaasas&va
meeskonda kuuluma nii arhitekte kui ka inseneréilgellesanne, kui kogu jargneva t60 alustalassaak
voimalikult kdrgetasemeline ja erinevaid nlanssestav.

Projekteerimise lahetetilesandes peaks olema latjadd
- ehitise funktsioon;
- soovitud ruumide loetelu ja vbimsused (nt. tOotajailastajat, last, Opilast aga ka
tootmishoonete puhul #h, t/aastas jms);
- ndutav kestvus (t6diga);
- ndutavad tehnilised parameetrid;
- nduded sisekliimale;
- valimusele ja interjoorile esitavad nduded;
- tellija muud nduded.

Projekteerimise lahteandmeteks tuleb lugeda ka:

- detailplaneering;

- projekteerimistingimused;

- KOV ehitusmaarus;

- vorguvaldajate tehnilised tingimused;

- kitsendused ja ettekirjutused (looduskaitse, mugkaiise, maanteeamet, erinevad
servituudid jms);

- geodeetiline alusplaan;

- geoloogilised uuringud;

- olemasolevate hoonete méddistusprojektid ja eheysad projektid;

- ja muud seadustest ja maarustest tulenevad piidgagkitsendused.

3.5 Ehituse projektdokumentatsiooni koostamise etag

Projekteerimistegevus on reeglina suunatud uUldigktikule. Nagu ikka suure aja ja ressursikuluga
ettevotmisi on ka projekteerimistdid mdistlik labiia etapiviisiliselt. Kehtiv standard Hoone
ehitusprojekt EVS811:2006 jagab projekteerimisalsislt nelja staadiumisse:

- eskiisprojekt — suvaline kavandite kogu, mis eelakibusprojekti valjatbttamisele ja voib
olla ehitusprojekti tegemisel lahtetilesandeks;

- eelprojekt — sisaldab kavandatava ehitise pohinabtsmdust (lisaks arhitektuuriosale ka
hoone ja asendiplaani tehnilise lahenduse pdhipeetid). Eelprojekti tehnilise eriosade
kasitlus vOib piirduda seletuskirjaga. Eelprojekh ondaratud kavandatava ehitise
tutvustamiseks tellijale ja haldusasutustele;

- pohiprojekt - on maaratud eelprojektile tehniligthenduse andmiseks. Pdhiprojektis
maaratakse ehitise kdik tehnilised parameetridsselidpsusega, mis on vdimalik enne
toode tehnoloogia ja konkreetsete toodete valiRg@hiprojekt on pdhiline dokument
ehituspakkumiste korraldamiseks. Pdhiprojekti vOib komplektereida
pakkumisdokumentidena vastavalt Tellija lahtellestay

- tooprojekt — on ehitusprojekti kolmas staadium. gdridjekt on maaratud pdhiprojekti
lahenduse detailiseerimiseks, arvestades ehitudgtevalikuid to6de tehnoloogiaosas ja
konkreetsete firmade materjalide ning toodete laamsigt. TOOprojekt esitatakse
projektiosade ja tooliikide kaupa eraldi. ToOpraiekvaljatootamisel kasutatakse
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standardseid detaile, jooniseid ja tddjuhiseid, antdpsustatakse vastavalt vajadusele.
Tooprojekti vajalik pdhjalikkus séltub standardladeste ja todjuhiste olemasolust /.../
Tooprojekti vdib koostada todettevotja. Sel juhul adutav projekti autori kirjalik
heakskiit tooprojekti igale eraldi kasutatavaleles#l9:9/

Selline jaotus annab vdimaluse tutvustada ja kdaskdida eelnev staadium omanike, kasutajate,
kohaliku omavalitsusega voi huvitatud isikutega eefgrgmise etapi juurde asumist. Eelmisele etapile
tehtud markused ja ettepanekud on mdistlik sisagargmist staadiumit koostades.

Projekti iga jargmise staadiumi lahtedokumendikseatmine staadium, mille tellija on heaks kiitnud.
/19:5/ Nii hoitakse kokku aega ja raha.

Projekti staadiumeid vOib omavahel suvaliselt lifist projekteerida kahes vdi Uhes staadiumis).
Staadiumide liitmisel peab ehitusprojekt vastamdetutest kdige pohjalikuma staadiumi nduetele.
Hilisema staadiumiga vdib varasema staadiumi ptojelsendada ja tuhistada. /.../ Projekti eri
staadiumidest voib koostada suvalisi pakkumiskokipld?akkumiskomplektide loetelu kooskdlastatakse
tellijaga. /19:9/

Ehitusprojekt hélmab nii kavandatavat hoonet (hoquénul) kui ka krunti (asendiplaani projekt).
Uldjuhul sisaldab ehitusprojekt jargmiseid osasid:
- asendiplaan koos teedeehitusliku osaga (vertikaadglring, teede |6iked, &arekivid,
liiklus, markeerimine, parkimine, truubid, sadevatajuhtimine jms);
- arhitektuurne osa;
- sisearhitektuurne osa (lihtsustatud juhtudel sisesilustabelid);
- tarindid (ehituskonstruktsioonid);
- soojavarustus, katlamaja, kite ja ventilatsioon;
- veevarustus ja kanalisatsioon;
- tugevvoolupaigaldis;
- nodrkvoolupaigaldis;
- erinevad erisisteemid, nagu naiteks: sprinklersiisteresikardinad, liftid, eskalaatorid,
tOsteseadmed, maakuitte primaarpool jne.

Tapsemalt on ehituse projektdokumentatsiooni maingel#atud standardis Hoone ehitusprojekt
EVS811:2006.

Vastavalt vajadusele ja soOltuvalt ehitise laad@@b\projektiosi komplekteerida mitmeti./.../ arlkteuri ja
tarindite osa vOib olla thendatud. /.../ Tehnogiside osad vdivad olla jaotatud./.../ Kite vOib lkgka
elektripaigaldise projekti jne /19:5/

3.6 Projekteerimise protsess
3.6.1 KOV poolt esitatavad nduded

Dokumendid, millele projekteerimise alustamisel lpgmojekteerija tuginema, on kirjeldatud eelmises
peatuikis. Siinkohal seletatakse lahti aga toiminguddas toimida edasi vastavate dokumentidega.

Detailplaneeringu kohustusega aladel on tahtsanmikanguid esitavaks, kuid ka lahendusi pakkuvaks
dokumendiks kehtestatud detailplaneering. Kuigiatigianeering peaks piisavalt tapselt kirjeldama
lubatavad lahendused, vbib vahel moni kohalik orfisves soovida tdiendavalt esitada ndudeid labi
projekteerimistingimuste. Seega ka kehtestatud eglamgu olemasolul on soovitav enne
projekteerimisega alustamist tapsustada piirkcaummgtektiga, kas kohalik omavalitsus soovib esitada
lisandudeid.
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Juhul kui detailplaneeringu kohutust ei ole, tukalotleda omavalitsuselt projekteerimistingimused,
millega omavalitsus maarab hoone tahtsamad parachdkbrgus, katuse kalle, maksimaalne maht,
valisviimistlus jms). Juhul kui tegemist on tllgsmnega vdi on arhitekt juba varem eskiisi koastian
on alati mottekas lisada projekteerimistingimustetlsele ka eskiislahendus. Niimoodi on véimalik
saada juba ette nii-Oelda mitteametlik eelhinnanig, maandab oluliselt naiteks riski, et vastavairtet
peetakse soovitud kohale ebasobivaks.

3.6.2 Vorguvadajate tehnilised tingimused

Seejarel saab koostada vastavalt detailplaneeangiilprojekteerimistingimustele hoone eskiisi. issk
alusel on umbkaudu vdimalik hinnata ressursside \esi, kanalisatsioon, sadevesi, soojusenergia,
elektrienergia jms) vajadused, mida vajatakse kda&va hoone ekspluatatsiooniks. Selliste hinnangut
pdhjal tellitakse vdrguvaldajatelt tehnilised timgised liitumiseks.

Tuleb rdhutada, et vorguvaldajad nimetavad (tdieaki®) liitumiseks ka ndaiteks peakaitsme
suurendamist voi veesisendi rekonstrueerimist. &Seegjatakse tehnilisi tingimusi igal juhul, kui
planeeritava tegevuse tulemusel muutuvad tarbiteesglirsikogused voi tarneliinid.

Reeglina on tehniliste tingimuste taotlemiseks atéfptatud ttdpvormid, mis on kattesaadavad vastava
vorguvaldaja kodulehel. Valjastatavate tehnilistemgimustega esitab vodrguvaldaja omapoolsed
tingimused vorguga liitumiseks, mis on liitujale rkestuslikud. Tehniliste tingimuste valjastamise

tahtajad on tavaliselt neljateistkimnest kuni kdkiimane péevani.

3.6.3 Projekteerimisprotsessi etapid

Linnaehituslikult olulistes kohtades oleks madistlikitvustada kohalikule omavalitsusele ka juba
ehitusprojekti eskiisstaadiumit juhul, kui sedaegtthtud projekteerimistingimuste taotlemisel. iSell
tegutsemine vdib vahel hoida kokku Usna palju g@gaha hilisema tumberprojekteerimise arvelt.

Tellija poolt (soovitavalt ka kohaliku omavalitsugmolt) heakskiidetud eskiisi alusel koostatakse
eelprojekt, kusjuures valistrasside osa ja aseaaliplprojekt koos teede osaga oleks maistlik wilzaj
selles etapis sellisele tasemele, et projektiolgimalik kooskdlastada ja sellele ehituslubal¢aiat.

Eelprojekti staadiumis on mdistlik alustada ettevatusi ehitusloa saamiseks ehk siis alustada
kooskolastamist projekteerimistingimustega maaratingtitutsioonides ja vorguvaldajate juures.
Tavaliselt kulgeb kooskdlastamise ja edasise pteghkmise protsess Uheaegselt, kuid sellisel jtllab
arvestada voimalike projektimuudatustega tingitnfaete tehnilisest tdpsustamisest.

Kas po6hiprojekti staadiumis komplekteeritud projekdlja antakse vdi mitte soltub otseselt tellig@ |
projekteerija vahelisest kokkuleppest. Nagu ka clxirjeldatud, on pdhiprojekti funktsioon eelkéig
ehitushanke aluseks olemine, kuid jarjest enam dadd telljad tellima t6oprojekte ikkagi
projekteerijatelt, ega jata seda ehitaja hooldékiheid olukorda vbib pShjendada sellega, et niimood
suudetakse saada pakkujatelt sarnasemas komplkektbusgla, paremini valtida pidevat ehitajapoolset
survet ,ratsionaliseerimiseks” ning moningal ma&dalseb ka projekteerimise kvaliteet.

Projekteerimise tehnoloogia poolelt vaadatuna onigedjekti valjaandmine juhul, kui [6pptulemusena
tuleb koostada tooprojekti, taiendav aja ja rahaki@diendav vormistamine, trikkimine jms). Kuna
tooprojekt kirjeldab vaga tapselt kdiki tarindesdisteeme ja seadmeid (tiUp ja mark valitud), sitgdpb
ehitajal sisuliselt véimalus asenduste pealt lisakat teenida. Parktika on naidanud, et ei ole ndiga
karta olukorda, et projekteerija on ette nainudj@dtlamatult kalli konstruktsiooni voi ststeemiguin
ehitaja on sunnitud sellel vélja ehitama, tehesaknph tellijale mottetuid kulutusi. Kui sédastuva@ilus on
markimisvaarne, siis esitavad ehitajad vastavasigaaliseerimisettepaneku” niikuinii. Sellistel judel
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tuleb muidugi vaga hoolikalt jalgida, mida ikkagiemduseks pakutakse. Vaga soovitav on asendust
puhul konsulteerida ka vastava eriosa autoriga.

3.7 Ehitusluba

Kokkupuutepunktid KOV-ga ja kolmandate isikutegajpkteerimisel, ehitusloa taotlemisel ja ehitamisel
on skemaatiliselt kirjeldatud joonisel 4.

3.7.1 Ehitusloa vajadus

Ehitamiseks peab olema ehitusluba, vélja arvatikeeditise ehitamise korral. Ehitusluba ei annaisig
ehitusloale méargitud maaiksuse vdi ehitise omaluéta ehitada.

Vaikeehitis on kuni 60 m2 ehitusaluse pindalagapjajekteeritud maapinnast kuni viiemeetrise
korgusega uhel kinnistul asuv ehitis, millel ei alalikkusele suunatud funktsioone. /15:814-815/

Véikeehitise ehitamiseks (2Grkuni 60nf) peab olema kohaliku omavalitsuse poolt véljastaisalik
ndusolek. Kirjaliku ndusoleku taotlemise ja valg@sise protsess kattub sisuliselt ehitusloa taoflerja
valjastamise protsessiga, praktilised erinevusedioult riigildivude suurustes ja ajas, mille joakpeab
KOV andma vastuse.

Vastavalt EhS-ile peab kohalik omavalitsus valjastaehitusloa voi selle valjastamisest keelduma
kahekiimne (20) paeva jooksul alates nduetekohasethistatud ehitusprojekti ja ehitusloa taotluse
esitamises. Kirjaliku ndusoleku puhul on vastavaje&riteeriumiks kiimme (10) péeva.

Kohalik omavalitsus peab sdilitama ehitusloa védassega seotud dokumente kuni ehitise
lammutamiseni voi arhiiviseaduses (RT | 1998, 36E52, 1999, 16, 271; 2000, 92, 597; 2001, 88, 531;
93, 565) satestatud korras arhiivi Gleandmiseni. 5:823(9)/

Ehitusluba kehtib tahtajatult, kuid see kaotab keise, kui ehitamist ei ole alustatud kahe aast&gol
selle valjastamise kuupé&evast arvates. EhS nduab tkdpaeva enne ehitamise alustamist sellest KOV-
le teatamist. Ehitamise alustamisest teatamise dtahuon omanikul, kuid ta vdib seda vastavalt
kokkulepetele delegeerida edasi
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erinevatele osapooltele. Ehitamise alustamisatan@sega antakse KOV-le teada ehitamise alustamise
ja seega ehitusluba enam kehtivust ei kaota. Seadja on eeldanud, et ehitamise alustamisest
teatatakse ikkagi ehitamise alustamisel (kolm tédpénne t66de algust), kuid on jatnud maaratlemata
maksimaalse ehitusaja. Seega on sisuliselt loodudalus muuta ehitusluba tahtajatuks ehituse
alustamise teate esitamisega.

3.7.2 Ehitusloa taotlemisel esitatav projektdokumetatsioon

Ehitusloa taotlemiseks tuleb kohalikule omavalidesesitada ehitusprojekt, millel esitavad néuded o
kirjeldatud Majandus- ja kommunikatsiooniministry.2detsembri 2002. a maarusega nr 70 Nouded
ehitusloa taotlemisel esitatavale ehitusprojektileg vastavsisuline taotlus koos lisadega.

Lammutusloa taotlemise puhul peab taotluse ja le#ddrjastama kinnistu omanik, ehitusloa taotluste
puhul ei ole see ndutav. Allkirjastaja vastutals &a taotluses esitatud andmete Gigsuse eest.skatu
taotlused ja nende lisad on kattesaadavad ehissieg weebiaadressil
http://www.ehr.ee/v12.aspx?loc=0104

Ehitusloa taotlemisel esitatavas ehitusprojektitatkse ehitise kohta need andmed ja ehitusprojekt
osad, mis on asjakohased ning mida on otstarbekad@malik maarata. /21:82(2)/

Ehitusloa taotlemisel esitatavas ehitusprojeksalduvad:

1) arhitektuuriosa;

2) ehituskonstruktsiooniosa;

3) kitte- ja ventilatsiooniosa;

4) veevarustus- ja kanalisatsiooniosa,

5) elektri- ja nérkvoolupaigaldiste osa;

6) tuleohutuse osa;

7) ehitisele seadustes ja nende alusel kehtesiajudaktides kehtestatud kohustuslikud nduded,;
8) ehitatava ehitise asukoha maa-ala ehitusgedistegia -geodeetiliste uurimustdédde andmed.

Ehitise rekonstrueerimise korral peab ehitusprogeddldama lisaks eelpoolnimetatule veel:
1) olemasoleva ehitise moodistusprojekti;

2) olemasoleva ehitise geodeetilise mdddistamidenaid;

3) olemasoleva ehitise ekspertiisi andmeid;

4) olemasoleva ehitise varasemat ehitusprojekiimaerehituste tdojooniseid. /21:82(3)/

Seega vastab ehitusloa mahus esitatav ehitusprsigkliselt eelprojekti staadiumile (EVS811:2006).
Kuivord  ehitusloa  taotlemiseks  esitatav  ehituspqioje peab  olema  kooskdlastatud
projekteerimistingimustes maaratud instantsidega Radsteamet, Tervisekaitse talitus, Muinsuskaitse
amet jt) ja lisaks ka ehitist teenindama hakkawdikude vorguvaldajatega, eeldab ehitusloa mahus
projekt vahemalt asendiplaanilist ja valisvorkudsa @dohiprojekti aga vahel ka tooprojekti olemasolu.
Ehkki viidatud maarus Nouded ehitusloa taotlemesatatavale ehitusprojektile, kehtestab dokumendid,
mille alusel saab taotleda ehitusluba. Pdhimahugeldad maaruse Nouded ehitusloa taotlemisel
esitatavale ehitusprojektile nbuded ja standardere ehitusprojekt EVS 811:2006 kirjeldatud maht
eelprojektile kokku. Lisaks sellel tuleb esitadakdigi asjasse puutuvate vdrguvaldajate ja
projekteerimistingimustes maaratud osapoolte kdaskdsed nii originaalidena kui ka GUmberkirjutatult
kooskolastuste koondtabelisse. Kuigi vastavallatiild maarusele peaks saama kooskdlastada projek
eelprojekti staadiumis on praktikas paljud vorgdeghd votnud seiskoha, et kooskdlastatakse vaid
tooprojekti, mis tekitab praktikas vastuolu viidatm&aruse ja praktika vahel.

Vastavalt Haldusmenetluse seadusele /32816/ petalslel taotlemisel vajalikud koosk6lastused tdiste
haldusasutustelt (naiteks: Paasteamet, Tervisekaitkultuurvaartuste amet, Transpordiamet,
Keskkonnaamet jne) hankima KOV. Haldusmenetluadis®lubab taotlejal ka ise kooskdlastusi hankida
juhul, kui see on menetluse kiiruse ja 6konoonueidtes vajalik.
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Seega on kooskdlastuste hankimine eelkdige KOV &misy paraku on aga KOV aga selle tegevuse
ebaseaduslikult delegeerinud edasi omanikule, ktexgeijale vOi monele teisele huvitatud isikule.
Kooskdlastamist erinevate vorguvaldajatega kehtssatiused ei kajasta.

3.7.3 Ehitist teenindama hakkavate vorkude valdajatga kooskdlastamisest

Reeglina on vorguvaldajad seisukohal, et nende hlatiib vaid kuni ressursi modtepunktini ehk sas k
veemdodtjani, voolumddtjani, soojusmdbtjani, gaadita®mi vms. Soojusvorkude puhul pakub sisteem
vorguvaldajale reeglina huvi kuni soojusvahetirk @nimaarpoole 16puni. Kanalisatsioonivérkude puhul
algab vdrguvaldaja huvi tavaliselt kanalisatsiodiitumispunktist. Suhtumine, kus kooskdlastuseks
ndutakse pohi voi tooprojekti, tekitab olulisi pfeéme ehitusloa taotluse esitamisel, kuna tulelataod
jarele eriosade valistrasside projekteerimist, @gelikult ei ole otseselt vajalik hoone Uldehitkislosa
ehitamise alustamiseks.

Eelpoolkirjeldatud probleemide valtimiseks on volitkaaotleda ehitusluba algul vaid hoonele ja mije
taotletakse ehitusload liituvatele trassidele. iSdlljuhul lahevad ehitusload kokku kull igakordse
riigildivu vorra kallimaks, kuna igale trassile utékse eraldi ehitusluba, kuid need tdiendavaddkolu
tavaliselt sekundaarsed vdrreldes ehituse alustgaigenimisega.

Ehitusloa taotlemise organiseerimist ja ehitusjxtojeooskdlastamist tuleks pidada eelkdige projekja
toollesandeks, juhul kui ei ole lepitud kokku tiisParktikas on vélja kujunenud, et on kdige
ratsionaalsem, kui iga eriosa projekteerija kooski@b oma valisvérgud vorguvaldajatega ise, skllise
juhul jddvad ara Uksteisest moodardakimise riskidy rhoitakse kokku koigi osapolte aega. Tuleks
moistlikuks pidada, et projekteerijad esitades apakkumist arvestavad juba kohe alguses
kooskdlastamisele kuluva aja ja ressursikulugaogkdlastamise teenuste ei ole dige pidada lisatdoks

3.8 Riigildivud

Vastavalt Riigildivuseadusele ( RT | 2007, 15, T6leb tasuda riigildiv ehitusloa véaljastamise eest.
Riigildiv ehitusloa eest tasutakse kohaliku omasake tuludesse. Riigildiv peab olema tasutud enne
ehitusloa taotluse sisse andmist ja koos ehitusdodlusega ning kahe eksemplari ehitusloa mahus
ehitusprojektiga tuleb tle anda ka riigildivu tagssimtdendav dokument (maksekorralduse koopia).
Riigildivu tasumiseks arveid ei valjastata, ning Kda-ja Tolliamet lahtub hilisematel vdimalikel
kontrollidel panga valjavotetest.

Ehitise pustitamise, rekonstrueerimise voi laiendanehitusloa taotluse labivaatamise eest tasutakse
riigildivu 2000 krooni ja lisaks 5 krooni iga ehigava ruutmeetri kohta ehitusprojektis fikseeritduitise
suletud netopinnast arvutatuna.

- Ehitusloa taotluse labivaatamise eest tasutakgadivu 1000 krooni, kui ehitusluba taotletakse
Uksikelamu, suvila, aiamaja voi taluhoone pustiteks.

- Ehitusloa taotluse labivaatamise eest tasutakgédivu 500 krooni, kui ehitusluba taotletakse:
1) uksikelamu, korteri, suvila, aiamaja v0i taluheo rekonstrueerimiseks voi laiendamiseks;
2) ehitise lammutamiseks. /22:8288/

Kirjaliku ndusoleku taotluse labivaatamise eestiiasse riigildivu 500 krooni. /22:8289/

Kusjuures peab ara markima teatava vastuolu ontswsie 16ikes, kus moned omavalitsused nduavad
taiendavalt viis krooni riigildivu iga juurdeehitata ruutmeetri eest, kuid teised nduavad viis kiroon
riigildivu ka iga rekonstrueeritava ruutmeetri e€ega tasuks segaduste valtimiseks omavalitskstes

ei olda varem tegutsetud, olukord kindlasti llestégtada enne ehitusloa taotluse esitamist.
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3.9 Projektdokumentatsiooni ekspertiis

Ehitusprojekti ekspertiis on ehitusprojekti vastseuhindamine ehitusprojektile ettendhtud nduetele,
sealhulgas ehitusprojekti jargi ehitatava ehitigeiatele vastavuse osas. Ehitusprojekti ekspertiis o
kohustuslik suurte rahvahulkade kogunemisega sestittste ehitusprojektidele. Ehitusprojektile éi v
ekspertiisi teha sama ehitusprojekti koostanudseda kontrollinud isik. /15:821/

Ekspertiisi vOib tellida ka ehituse tellja oma @@gemisel suvalisele ehitusprojektile. Ehitusprigkk
ekspertiise viiakse |abi vastavalt Ehitusprojektksmertiisi tegemise korrale (Majandus- ja
kommunikatsiooniministri 11. detsembri 2002. a m&ér 29)

Ehitusprojekti ekspertiisi kdigus kontrollitakse:

ehitusprojekti vastavust ehitusprojektile ettendhtduetele;

ehitusprojekti koostaja voi kontrollija vastavusiuetele;

ehitusprojekti jargi ehitatava ehitise vastavusiatéle;

ehitusprojekti jargi ehitatava ehitise vastavustusiprojekti |ahteandmetele

ehitusprojekti jargi ehitatava ehitise vastavustitusigeoloogiliste ja -geodeetiliste to6de
tulemitele;

ehitusprojektis esitatud tehniliste lahenduste @a@thatust;

ehitusprojekti jargi ehitatava ehitise ohutu kasute tagamist.  /24:81/

Ehitusprojekti ekspertiisi tulemusena koostatakspertarvamus.
Ekspertarvamus ehitusprojekti kui terviku kohtalpssaldama:
kokkuvdtet ehitusprojekti koostamise lahteandmetest
ehitusprojektis kasitletud ehitise lihiiseloomustus
pohiliste tehniliste lahenduste iseloomustust;
Uldiseid jareldusi ehitusprojekti kohta;
teavet ehitusprojekti nbuetele mittevastavatesi@sasellise mittevastavuse korral.

Ekspertarvamuses voib ehitusprojekti ekspertiigijdeteha ettepanekuid ehitusprojekti muutmisekis vo
tadiendamiseks 124:84/

Praktikas koostavad ehitusprojekti hinnanud eksgdeyaliselt ekspertiisiakti, kus kdige tahtsansarma
on kirjeldatud:

1) hinnang, kas projekt vastab l&htetlesandele jekt@grimisstaadiumile;

2) projekti vead,;

3) projektist puuduvad osad/lahendused/s6lmed;

4) kohad, mille toimivuses ekspert kahtleb, ning ntalgaoovitab projekteerijal kontrollida;

5) vajadusel ettepanekud lahenduste muutmiseks.

On valja kujunenud seisukoht, et enne eksperdi di@aik projektile ei vota tellija projekti vastu jai
teosta I6ppmakseid.

Ehitusprojekti ekspertiisi markused katte saanudusprojekti koostanud projekteerijal on soovitav
vaadata markused Ule, kujundada omapoolne seisukady probleemkisimused eksperdiga thise laua
taga labi arutada, ning seejarel otsustada partadjastaienduste vajalikkuse Ule. Ehki inseneneage
peaks olema vaga Uheseltmdistetav ning konkreeiibeteeltmdistetavate lahendustega tuleb ka sin ett
Usna palju teineteisest moddaraakimist ja erinlgendamist, mis tegelikkuses ei tdhenda veeketde
vigu. SeetSttu v8ib nii mdnigi ekspertiisiakt tumtdu tellijale alguses lausa masendav. Uhise keele
leidmisel ehk nn maha vbetud markuste kohta tutaistada vastavsisuline protokoll, mille allkirjasid
ekspert ja projekteerija. Kui mdnes kisimuses Ukeslt ei leita, on soovitav kasutada erapooletu
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eksperdi arvamust. Vaatamata ekspertiisidele jabnduste sobivuse eest vastustavaks projekteerija
Juhul, kui ekspert ja tellija avaldavad jareleantirnaoovi ménda lahendust muuta, kuid projekteeasija
noustu sellega, koostatakse sellise lahenduse ka@stavsisuline kirjalik kokkulepe, kus tuuakse ara
tellija soov ja projekteerija pdhjendused. Vasthwllisele ndudele koostatud tehnilise lahenduse
sobivuse eest ei lasu vastutus enam projekteergad,soovi avaldanud osapoolel (tellija, tellijspert).

3.10 Autorijarelevalve

Nii ehitus- kui ka omanikujarelevalve pdhinevad kégde EhS-il, kus mdlema tegevuse peamised
elemendid on ka Kkirjeldatud. Lisaks sellele on oikgérelevalve teostaja llesanded Kkirjeldatud
Uksikasjalikult Majandus- ja kommunikatsioonimimisiL1. detsembri 2002. a méaaruses nr 30 Ehituse
omanikujarelevalve kord. Autorijarelevalve teostaepdhimdtted, digused, kohustus ja vastutus seélli
tasemel ei ole reguleeritud. Viimase all moistetakseelkdige projekteerija jarelevalvet
ehitusprojektikohase ehitamise le — kontrollitaksst ehitamine toimuks vastavalt projektile.
Autorijarelevalve organiseerimine on vabatahtlik ngaks autorijarelevalve mahtu ja tegemisi
kirjeldavaks dokumendiks on uuenduskuuri l&binudndard Hoone ehitusprojekt 811:2006 lisa C.
Kuivord standardite kasutamine on vabatahtlik, slistsustab standardile viitamine lepingus
lepinguteksti.  Autorijarelevalve tellimine on Eeseaduste kohaselt vabatahtlik ning eelkdigajaell
enda huvides tehtav. /2@huks on projekti sisse jadnud maaramatused, etidasettevotja voib enda
huvides tdlgendada ja teha meeldevaldseid asemellig huvisid kahjustades. Seega autorijarelesalv
olemasolu korral antakse ehituse peatddvotjale deyga korraldus kooskdlastada koik olulised
konkreetsed tellitavad tooted enne tellimist ajdogievalvega. Samas aitab autorijarelevalve k&asa
efektivsema omanikujarelevalve toimimisele ningahi oluliselt kirendada vdimalike ehituse kaigus
iimnenud projektimuudatuste ja tapsustuste realigest. Kuna naiteks arhitektuurne ja sisearhitekihe
projekt kuulub Autordiguse seaduse (RT 1992, 4%) 6kaitse alla, siis ei tohiks ehitaja ja tellgada
ilma vastava osa autori loata muuta. Tehnosusteejaitarindite projektid ei kuulu Autordiguse sesel
kaitse alla, kuid samas jallegi isegi suhtelisglikesed tehnosiisteemide ja/vdi koormuste muutusec
vajaksid vastava osa projekteerija kontrolli vadka hilisemaid probleeme. Vastavad muudatused
vajavad kontrolli, kuna vahel vbivad olla tehnos@éshid ja/voi tarindid projekteeritud Usha vaikese
varuga. Seega, autorijarelevalve tellimine onj&ddi vabatahtlik, kuid kindlasti kergendab seetaeiiija

kui ehitaja elu oluliselt ehitusperioodil ning tédgldusama ja paremini algsetele soovidele vastavam
[6pptulemuse.

Autorijarelevalve rahastamisskeemidena on levindimanipdhine rahastamine vastavalt tegelikkuses
kulutatud ajale, aga samas kasutatakse ka nii &uliga (analoogiline omanikujarelevalvega) kui ka

projektipdhist tasustamise skeemi ehk autorijaediey teenus sisaldub juba projektdokumentatsiooni
hinnas. Viimane skeem on hakanud j6udsalt levingghangete puhul. Samas ei saa seda skeemi jus
kbige paremaks pidada, kuna pakkumise faasis symojekteerijat hinda alla pakkuma ning ehitamise

faasis ei motiveeri teda piisavalt vastava objektiggelema. Samuti on projekteerimise faasis kullal

raske ennustada aasta vOi paari parast toimuvaaliak&hitustegevuse kestvust ning valjakujunevaid
valjamakstavaid tasusid vastavat t66d teostavaiélajatele.

3.11 Projektdokumentatsiooni muudatused

Projektdokumentatsioonis varustatakse iga leht le skbostaja nime ning allkirjaga ja koostamise
kuupdevaga. Samuti naidatakse ara objekti nimetsigkoht, projekti staadium, t66 number ja joonise
number ning projektdokumentatsiooni koostanud éttevnimi. Juhul, kui projektdokumentatsiooni voi
selle osa on koostanud isik, kes ei oma vastavgtisdi(ei ole registreeritud MTR-is vastutava
spetsialistina), naidatakse &ra ka projektdokuntgiot@ni kontrollinud vastutava spetsialisti nimi ja
allkiri. Vastavad andmed koondatakse soovitavaltjatkurka. Kirjanurgas sisalduva informatsiooni ja
selle kujunduse kohta kindel regulatsioon puudubgniga ettevite kujundab selle vastavalt oma
vajadustele, tavadele ja maitsele. Kuna projektdentatsioon esitatakse reeglina koéidetuna A4
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formaadis, peetakse vajalikuks, et kirjanurk mahuksvikuna kokkumurtud joonise pealmisele
formaadile.

Praktikas tuleb vaga tihti ette olukordi, kus jo®d muudetakse voi tdiendatakse korduvalt
ehitusprotsessi valtel. Sellisel juhul saab Ulinwiiliseks, et kbikide osapoole valduses oleks ikaht
joonise viimane versioon ja et erinevad versioaleksid omavahel eristatavad. Reeglina peab katieativ
jooniste nimekirja autorijarelevalvet teostav pkbgerija ning levinud on ka meetod, kus kehtivad
joonised ripuvad weebikeskkonnas uleval nn propektgas ja on seega kattesaadavad (paroolide aluse
kdigile maaratud osapooltele. Lisaks sellele orntiigadistlik paigutada joonisele kirjanurga kohale
muudatuste tabel, kus naidatakse ara muudatusee@rsnuudatuse tegija nimi ja allkiri ning ldhidal
muudatuse sisu. Selline rangelt sistematiseejsmmiste identifitseerimise stisteem on vaga kaewira
ja aitab oluliselt kaasa niigi pingelises ehituspegsis kiirelt ja kindlalt digeid andmeid leida.

Standard EVS 811:2006 Hoone ehitusprojekt kehtestatfutorijarelevalve ei hdlma projekteerimistoid
ega teostusjooniste tegemist”. Seega muudatusjedieigemine ei kuulu otseset projekteerija Ules@nne
hulka seni, kuni seda ei ole eraldi tellitud. Kala kuulub projekteerija toouleannete hulka voikeali
projektivigade parandused ja/vdi ebapiisava infasmsani korral tapsustutuste ja selgituste andmine.

Kokkuvote

Kavandamise protsess tervikuna, eriti aga detaigedangute koostamine, on pidevalt edasiarenejagm a
dunaamiline protsess. Seda tingitult eelkdige &sghoet kohalikud omavalitsused ning seal to6tavad
ametnikud, kuid ka planeeringute koostajad jaj&elli arenevad jOuliselt edasi nii tehnilistes kai k
juriidilistes teadmistes ja kogemustes. Tanaseksoddunud ajad, kus arendajatel dnnestus jouga lab
suruda éariliselt sobilikud planeeringud vaatamatiele, et need ei pruukinud olla linnaehituslikjuist
sobivamad. Samuti tuleb markida, et jarjest tAhtda@ammuutuvad planeeringute labiviimisel juriidilise
kusimused, dokumentide ja kokkulepete vormistanksgektsus jms. Tanu paljudele negatiivsetele
pretsedentidele ja ajakirjanduse tanuvaarsele tovlka tavainimesed hakanud jarjest rohkem mdistma
oma 0digusi planeerimistegevuse juures. Nagu eettemdha, hakkab planeeringuprotsess tasapisi
normaliseeruma ja taitma ulesannet, milleks ta kun lautsutud ehk arvestama voimalikult paljude
Uhiskonnaliikmete ja huvigruppide huvidega. Sedamadomida targemaks saavad kohalikud
omavalitsused seda tdsisemaks vdivad poorata plagaeaidlused. Tanasel péeval puuduvad olulised
kohtupretsedendid seoses planeeringutega, kuididiisalt saab neist |&himate aasta(kiimnete) oluline
osa.

Keskkonnamgjude hindamisest on saanud lahutumatu alalise keskkonnamdjudega objektide
kavandamisel. Kuivord seadusandja annab ette gelddMH protsessi mudeli, kuid jatab kirjeldamata
tehnilise t60 teostamise, teostatakse KMH-d kaesblajal vaga erinevatel meetoditel ja kvaliteediga
Tana on KMH finantseerimine olulise keskkonnamjwigekti kavandava arendaja kohustus. Seega
puudub arendajal igasugune huvi osta kallimatd ksamas ka kvaliteetsemat ja uuringuterohkemat
KMH-d. Tuues moningaid paralleele detailplaneertega, mille puhul réégitakse juba pikemat aega
aerandja liigsest survest planeeringu koostajalenmavalitsusele, vdib mdningatel juhtudel (vahemalt
teoreetiliselt) seada kahtluse alla ka nii monelfiHKobjektiivsuse. Seda enam, et keskkonnale méjuvad
protsessid voivad avalduda negatiivsete tulemitéiga pikkade perioodide jooksul ja/voi jarel. Samas
KMH avalik protsess ja vOimalust sellesse sekkudaukavad praktikas vaga aktiivselt ara kohalikud
elanikud ja erinevad huvigrupid. Kolmandate osamoadekkumine, peaks siiski olenevalt surve
tugevusest, tagama rohkem voOi vahem adekvaatsduléppise. Loodetavasti suudavad jarelevalve
teostajad (maakondlik keskkonnateenistus, keskkonmsteerium) tegeleda rohkem ka KMH-de sisulise
poolega vorminduete taitmise kontrolli kdrva.

Mahuline-ja eriosade projekteerimine on vast kogggem ja vdhem kommentaare vajav tegevus
kéesolevas t60s. Samas aga otsustatakse just tpagjekistegevuse raames olulisimad ntansid ehitiste
juures. Just projekteerimisprotsessis kavandataksme funktsionaalsus, efektiivsus, energiatbhusus,

rentaablus, elukaar ja ehitusmaksumus kuid sedadomalik teha vaid piisavalt selge visiooni ja
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ariplaani ning labitootatud lahtetlesande pdhjah &amus teisi rohkem voi vahemtahtsad asjaolud
otsustatakse projekteerimistodde raames. Kuivérmhéoon terviklik stisteem siis enamus hilisemaid
otsuseid soOltub otseselt eelnevatest. Seega tuliea (pdhjalikkusega suhtuda juba esimestesse
kavandamisetappidesse (vajadusuuringutesse ja poognammi lahtetlesande koostamisse jm). Kuigi
ehituse projektdokumentatsiooni tellija peaks kdigeemini teadma, mida ja kuidas ta soovib ehjtada
puudub tal praktikas tihtipeale reaalne ettekujumiuprojekteerimise kui ehitamise protsessist. Stka
tehnilistest vbBimalustest ja nOuetest. Seega pegurafekteerimisega tegelevad spetsialistid olema
piisavalt padevad nii tehnilisi lahendusi loomdlijeg nGustama kui suutma lahendada ka enda jaoks
ebastandardseid olukordi.
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