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LUHIKOKKUVOTE

1.  Analiiiisi eesmirk on tdiendada ja ajakohastada ehitusprojektile esitatavate nduete
méiruses' ja EhS-s ehitusprojektile esitatud ndudeid, tuginedes parimatele teadmistele ja
praktikatele. Ehitussektor on {iihiskonda teenindav sektor, mistdttu tuleb ehitusprojektile
esitatavate nouete méaidruse kaasajastamisel silmas pidada erinevaid iildiseid arenguid nii
ithiskonnas kui ka ehitusvaldkonnas. Ehitusprojekt on teabekogum ehk ehitis(t)e ja selle osade
ehitamiseks, kasutamiseks ja korrashoiuks vajalik teave, mis voib olla vormistatud ja esitatud
dokumendina, echitusteabe mudelina (edaspidi Building Information Modeling, BIM),
teabekonteinerina voi mdnel muul viisil.

2. Oiguslikus vaates on chitusprojektile esitatavad nduded avalike huvide v&i kolmandate
isikute Oiguste kaitseks kehtestatud regulatsioon. Ehitusprojekt on ehitusloa saamise
eeltingimus, mis tagab ehitise ja ehitamise diguspérasuse (ehitise pohinduetele, ehitamisele ja
chitusprojekti koostamisel esitatavatele nduetele vastavuse) ja annab voOimaluse seda
kontrollida ning vdtta ehitis hilisemalt kasutusele. Kiisimus on, millises ulatuses tuleb vastavad
tingimused ndha ette digusaktiga, et need tagaksid avalikke huve ja kolmandate isikute digusi,
kuid oleksid iihtlasi proportsionaalsed nende tditmise osas. Oluline on mérkida, et
chitusprojektile esitatavate nduete médruse algne eesmdrk oli seada tliksnes iildised nduded
ehitusprojektile selliselt, et méédrus oleks tihendavaks liiliks EhS {ildpohimdtete, hea tava ja
standardite vahel.

3. Ehitusprojekti reguleeriv digusraamistik on killustunud. Uldehitusele ja eriehitistele
kehtivad erinevad alamaktid’>. Nendes on sitestatud ulatuslikud erandid ja seal sitestatud
normide detailsusaste on samuti vdga erinev (vt ptk 3.5.2). Kiisimus ei ole chitise eriparast
tulenevate nouete kehtestamises, vaid nt ehitusprojekti moiste erinevas sisustamises ja
chitusprojekti koostamisele esitatavate {ildnduete kordamises erinevates oigusaktides.’
Arvestades vajadust toodelda koikide ehitiste ning nende kohta kéivate ehitusprojektide teavet
EHR-s, peaks iihtlustama arusaama ehitusprojekti terminist erivaldkondades.

4.  Kiesolevas analiilisis vaadeldakse pdgusalt eriehitisi puudutavaid ehitusprojekti
madruseid ulatuses, mida voiks reguleerida ehitusprojektile esitatavate nouete mdiidruses.
Eriehitisi puudutavatele maidrustele muudatusettepanekuid ei tehta, kuna tegu on
valdkonnaspetsiifiliste Oigusaktidega, mis vajavad eraldiseisvat analiilisi. Naiteks teede
projekteerimise normid sarnanevad oma sisult pigem ehitusprojekti standardiga®, mis on
suunatud detailselt reguleerima teedeehituse valdkonda. Teede ehitusprojekti midruses puudub
arusaam, kas kdik ette antud normid on vajalikud loamenetluste labiviimiseks vdi on pigem
tegu tellija ja toOvotja suhteid reguleeriva digusaktiga, mille diguslik vajadus on kiisitav.

! Majandus- ja taristuministri 17.07.2015 madérus nr 97 ”"Nouded ehitusprojektile” (edaspidi ka miirus voi
ehitusprojektile esitatavate nouete méirus). - RT I, 05.07.2023, 292.
2 Vt nt Siseministri 16.02.2021 miirus nr 8 ,,Tuletdrje veevdtukoha rajamiseks ehitusprojektile esitatavad
nduded”. — RT I, 23.02.2021, 8; Majandus- ja taristuministri 09.01.2020 miirus nr 2 ,, Tee chitusprojektile
esitatavad nduded”. — RT I, 20.11.2020, 4 (edaspidi teede ehitusprojekti méirus); Kultuuriministri 13.06.2019
madrus nr 27 ,,Kinnismélestise ja muinsuskaitsealal asuva ehitise konserveerimise, restaureerimise, ehitamise ja
teisaldamise ehitusprojekti koostamise nduded ja kord*“. — RT I, 18.06.2019, 26, Keskkonnaministri 09.07.2015
madrus nr 43 Nouded salvkaevu konstruktsiooni, puurkaevu voi -augu ehitusprojekti ja konstruktsiooni ning
lammutamise ja iimberehitamise ehitusprojekti kohta, puurkaevu voi -augu projekteerimise, rajamise, kasutusele
vOtmise, ilimberehitamise, lammutamise ja konserveerimise korra ning puurkaevu voi -augu asukoha
kooskdlastamise, ehitusloa ja kasutusloa taotluste, ehitus- voi kasutusteatise, puurimispaeviku, salvkaevu ehitus-
vOi kasutusteatise, puurkaevu voi -augu ja salvkaevu andmete Eesti looduse infosiisteemi esitamise korra ning
puurkaevu voi -augu ja salvkaevu lammutamise teatise vormid.
3 Vrdl nt Keskkonnaministri 09.07.2015 méirus nr 43 § 4ja § 5.
4 Eesti Standardimis- ja Akrediteerimiskeskus MTU, 16.05.2017, standard EVS 932:2017 ,.Ehitusprojekt*.
(edaspidi ehitusprojekti standard).



5. EhS ja echitusprojektile esitatavate nouete mddrus reguleerivad kavandamise ja
projekteerimise tegevust kaudselt, esitades ndudeid ehitusprojekti koostamise alustele ja
ehitusprojekti koostamise t66 tulemile. Samas on kavandamise tegevusel olulised omadused ja
eripirad vorreldes niiteks ehitamise tegevusega. Analiiiisi ptk-s 2 kisitletakse lithidalt ehitiste
kavandamise ja projekteerimise moisteid, viljakutseid, iildisi suundumusi, tuues esile nende
keerukuse ja mitmekiilgsuse. Ehitusprojekt on tervik, mille tagamine soltub kavandamise
protsessi ja tegevuste kvaliteedist ning osapoolte vahelisest koostddst. Ehitiste kavandamise
tegevus holmab pea alati sotsiaalsete ja tehniliste aspektide koos késitlemist ja lahendamist.
Sotsiaalne tdhendab, et ehitist kavandatakse, pidades silmas selle sotsiaalset ja kultuurilist
keskkonda (kvaliteetne ruum®), tulevast kasutusotstarvet ning kaasatakse ja arvestatakse ehitise
kasusaajate, kasutajate ja sellest otseselt vOi kaudselt mojutatud isikutega. Tehniline aspekt
tahendab, et lisaks fliiisikaseadustele ja tehnikateadustele arvestatakse kavandamisel parima
voimaliku teadmise ja praktikaga ehitise lahenduste, tehnoloogiate, meetodite ja vahendite
valikul.

6.  Ehitussektor seisab silmitsi ressursside liigtarbimise, keskkonna saastamise, ebapiisava
energiatohususe, suure raiskamise, madala tootlikkusega, jms. Nende probleemidega
tegelemine nduab muutusi nii sektoritileselt kui ka ettevOtete tasandil. Uute teooriate ja
praktiliste meetodite integreerimine aitab kaasa ehitussektori viljakutsetele vastamisel ning
tagab kvaliteetsete ja kestlike ehitiste rajamise. Edukas koostd0, usaldus ja digitaliseerimine on
votmetdhtsusega, et saavutada sektori pikaajalised eesmaérgid ja toetada rohe- ning digipooret.
Lean filosoofia ja digitaalsed lahendused, nagu integreeritud arendusprojekti teostus/allianss-
lahenemine, BIM ja e-chituse platvorm, pakuvad vOimalusi ehitussektori tShususe ja
jatkusuutlikkuse parendamiseks. Lean filosoofia rdhutab tdhusa kommunikatsiooni ja koostdo
olulisust projektide edukaks elluviimiseks. Digitaalsed tooriistad aitavad tohustada
teabevoogusid ja tagada ehitusprojektide ldbipaistvust ning vastavust regulatiivsetele nduetele.
Ehitusprojektile esitatavate nduete méaarus ning sellega seonduvad avalik-6iguslikud kontrollid
on vaid iiks osa eelkirjeldatud protsessist. Ehituse arendusprotsessi algatab ja korraldab
“tark tellija®, kelle valikutest ja otsustest soltub, millal ja kuidas kedagi kaasatakse ning
mismoodi osapooled teevad koostddd.

7. Samuti mojutavad ehitiste kavandamise ja projekteerimise protsesse EL strateegiad ja
oigusaktid, mis keskenduvad lisaks koigile muule héasti palju energiatdhususe ja
keskkonnasaistlikkuse suurendamisele (vt ptk 2.2 ja 5). Nende arengutega peab arvestama
EhS-i ja ehitusprojektile esitatavate nduete méaédruse kaasajastamisel. Olulisemad muutused
hdlmavad rangemate energiatShususstandardite kehtestamist, iihtse energiatdhususe arvutamise
metoodika loomist, renoveerimiskavade ja -passide kehtestamist, taastuvenergia siisteemide
integreerimist, energiaauditite ja  juhtimissiisteemide ndudeid, keskkonnasdbralike
ehitustoodete viljatootamise edendamist, riiklike regulatsioonide arendamist, innovatsiooni
edendamist, jatkusuutlike praktikate toetamist ning arhitektide, inseneride ja energiatdhususe
ekspertide koost6d suurendamist. Digitaalsed tooriistad ja meetmed hdolmavad hoonete
logiraamatuid, energiatdhususe sertifikaatide digitaliseerimist, BIMi ja digitaalsete kaksikute
kasutamist, nutivalmiduse nditajaid, digitaalseid tootepasse ning elektroonilisi ja
masinloetavaid teabevooge, mis tagavad tdpse ja ajakohase teabe kittesaadavuse kogu
tarneahelas.

8.  Haldusorganid ei saa ja ei pea loamenetlustes hindama ja kontrollima kdike eespoolt
kisitletud. Kdesoleva analiilisi fookus on iiksnes kiisimustel, mis mojutavad avalik-digusliku

> Davosi kvaliteedisiisteem 2018. Arvutivorgust leitav: https://davosdeclaration2018.ch/en/davos-baukultur-
quality-system/ ; Council conclusions on culture, high-quality architecture and built environment as key elements
of the New European Bauhaus initiative. Arvutivorgust leitav:
https://data.consilium.europa.cu/doc/document/ST-14534-2021-INIT/en/pdf.




kontrolli l&biviimist. Ehitussektori vajadustele vastav ehitusprojekti madratlus ning avalik-
oiguslikku kontrolli 1dbiv ehitusprojekt vdivad olla erinevad, kuna nt avalik-6igusliku kontrolli
labiviimiseks vajalik teabemaht on olulised piiratum, kui tervikliku ning valdkonna vajadustele
vastava ehitusprojekti oma.

9.  Analiitisimaks, kas kehtivad 0igusaktid tdidavad esialgset eesmirki sdtestada
ehitusprojektile vihimad kohustuslikud nduded (TK p 3.1.1.1.), uuriti ehitusprojekti madistet,
EhS pohimdtteid ja ndudeid ehitusprojektile. Ehitusvaldkonna esindajad ndevad, et kehtiv
ehitusprojekti moiste seaduses sisaldab ehitise projektlahendit kirjeldavat osa, mis on vaid osa
chitamiseks vajalikust teabest. Samuti toovad valdkonna asjatundjad vélja kitsaskoha, et
ehitusprojekti mdistet kasutatakse tdna praktikas kahes tdhenduses: ehitusprojekt kui
projektdokumentatsioon ja kui ehituse arendusprotsess. Lisaks eeltoodule on ehitusprojekti
definitsioon dokumendikeskne. Ule tuleb minna teabekesksele lihenemisele, kus ehitusprojekt
ei ole dokument, vaid ehitise tehnilise lahenduse kohta kiiv terviklik teave, mis voimaldab
hinnata ehitise ja ehitamise ning vajadusel kasutamise ja korrashoiu nduetelevastavust ning on
aluseks ehitamisele. Teavitus- ja loamenetluses peab olema vdimalik menetleda erinevas
formaadis esitatud ehitusprojekte. Samas oodatakse riigilt digilahenduste suunamist ja
toetamist (vt ptk-d 3.1 ja 4).

10. Ehitusprojektile esitatavate nduete midruse muutmisel on esmalt kiisimus selle
kohaldamis- ja reguleerimisalas (vt ptk 3.5). Kohaldamisala nédeb ette, millal tuleb mééruse
nduetele vastav ehitusprojekt koostada, st kohaldamisala ulatus on seotud teatise- ja
loakohustusliku ehitise ehitusprojektile esitatavate nduetega. Reguleerimisala sétestab
médrusega normitavad kiisimused, mis jagunevad formaalseteks (nt nduded vormistusele) ja
materiaalseteks noueteks (nduded ehitusprojekti osadele, st jaotistele ja valdkondadele).
Selleks, et vastata tellija esitatud kiisimustele teatise- ja loakohustusliku ehitusprojekti
eristamise kohta (TK p-d 3.2.1.1 — 3.2.1.3; 3.7.1.1), oli vaja hinnata, kas olemasolev silisteem
on kooskdlas EhS eesmirkidega, sh kas teavituskohustuslike ehitiste ehitamine on vihem
(haldus)koormavam.

11. Analiiiisis ilmnes, et teavitus- ja loakohustuslikke ehitisi alamaktide tasemel ei eristata,
mistottu on menetlused oma sisult sarnased ega paku halduskoormuse mdttes leevendust.
Sellest tulenevalt tuleb méédruse kohaldamisala muuta ja kaaluda alljargnevaid alternatiive:

11.1 Teavitus- ja ehitusloakohustuslike ehitiste regulatsioonis tehakse pohimdtteline
muudatus, mis leevendab ehitusprojektile esitatavate nduete kohaldamist ehitiste
kavandamisel. EhS Lisa 1 ja 2 muudetakse viisil, et kategooria ,,teatis ja ehitusprojekt*
kaotatakse. Seega rakenduks méérus edaspidi iiksnes loakohustuslikule ehitamisele;

11.2  Teavituskohustuslikele ehitistele luuakse erisétted esitatava teabe piiramiseks,
nditeks alltoodud alustel (alternatiivid):

a. Teavituskohustuslike ehitiste EHRI1 esitamise vorme (méérus nr 67) tdiendatakse
viisil, et esitatav andmemaht on piiratud (EHRis tdidetavad andmevéljad on ette
antud). Andmemaht, st nduded esitatavale teabele voiksid olla seostatud
ehitusprojekti valdkondadega (osadega). Vormile saab lisada asendiplaani voi
graafilise projektdokumendi (nt illustratsiooni), mida on tarvis menetluse
labiviimiseks, sh kolmandate isikute diguste kaitse tagamiseks. EHRi kannete
aluseks olevaid vorme tuleb kisitleda jargnevates analiilisides, nt kas need
voimaldavad hinnata vastavust planeeringutele, sh kujunduslikele jms nduetele
ja chitisele, ehitamisele ja kasutamisele esitatavatele nouetele. Lisaks on
kiisimus, kas rajatised, nt elekter, side jms voivad vajada eraldiseisvaid vorme,
et vidhendada toodeldavat andmemahtu (vt vormi sisu osas ptk 4.1.5);



b. Teavituskohustuslike  ehitiste = kohta  koostatakse eraldiseisev — site
ehitusprojektile esitatavate nduete madruses, kus piiratakse teavituskohustuslike
ehitistega seonduvaid infokohustusi.

11.3  Teavituskohustuslike ehitiste eriregulatsioon iilalkirjeldatud viisil kohalduks nii
»teatise® kui ka ,,teatise ja ehitusprojekti esitamise korral (ettepanek on sdltuvuses p-s
12 toodud valikust). See tdhendab, et vormi kasutamine lihtsustaks kategooria ,,teatis ja
ehitusprojekt™ ehitiste kohta kéiva teabe esitamist ning vihendaks sellega seonduvat
andmemahtu. Muudatusel vdiks olla positiivhe mdju, et vihendada halduskoormust,
kuna ndudeid andmete esitamisele on vihem ning andmete esitamiseks ei ole vajalik
koostada eraldi ehitusprojekti nduetele vastavat dokumentatsiooni (teabekogumit).

12.  Ehitusprojektile esitatavate nduete mééruse reguleerimisala peab muutuma iildisemaks
ning ldhenema heale tavale ja seda esindavatele standarditele. Arvestades normide abstraktset
taset, ei ole vajalik eristada hoonete ja rajatiste ehitusprojekte (TK p 3.2.1.4). Ehitusprojektile
esitatavate nduete méiruses tuleb keskenduda ehitusprojektile kui teabele voi teabekogumile.
Kaaluda tuleb, kas projekteerimisele kui protsessile on vajalik seada ndudeid (nt méaruse § 2
lg-d 2-5; § 4 1g 2), kuna need ei ole hilisema avalik-6igusliku kontrolli esemeks. Ehitusprojekti
seletuskiri voiks olla informatiivsem valitud lahenduse selgitamiseks ning EhSiga kooskodla
hindamiseks (vordluseks nt planeeringu seletuskiri). Tédna esitatud napid kirjeldused voiks
asendada analiiiisiga, mis esitab kaalutlused ldhteandmete rakendamise kohta. Néiteks peaks
seal olema seostatud ehitusprojekti koostamise alusdokumendid ja ldhteandmed, sh
planeeringud ja valitud lahendus. Nii tekiks selgem sidusus ka ehitus- ja planeerimisvaldkonna
vahele.

13. Erinevat tiilipi ehitiste ehitusprojektidele esitatavaid ndudeid ei pea koondama
ehitusprojektile esitatavate nouete méadrusesse (TK p 3.7.1.2), kuna nende iihisosa olemasoleva
madrusega on vdhene. Kiill aga on oluline, et eraldiseisvalt tegeletaks erinduete pohjendatuse
analliiisiga, arvestades, et nduded on vajalikud eeskétt avalik-digusliku kontrolli teostamiseks.
Analiitisi vajab, kas erandid {ildnormidest on pohjendatud, sh esitatava teabe vaates.
Uhtlustamine on vajalik ulatuses, et eriehitiste ehitusprojektide menetlus oleks EHRs vdimalik
iildosaga samadel alustel. Lihtsamate ehitiste ehitusprojektide puhul, mille osas on téna
kehtivad eridigusaktid, tuleks samuti kaaluda EHRIi esitamise vormide kehtestamist, et piirata
toodeldavat andmemahtu (vt ka ptk 3.5.2).

14. Ehitusprotsessis osalevate isikute ehitusprojekti teabevajadused on oluliselt laiemad, kui
avalik-0igusliku kontrolli teostamine. Samas antakse nt ehitusluba ehitusprojektile (§ 42 1g 1),
mis hdlmab terviklikku nidgemust ehitisest ja ehitamisest. Ehitusloa andmise eeldused
jagunevad laias laastus kolmeks: nouetele vastav chitusprojekt, planeeringutes
(projekteerimistingimused) tulenevad nduded ning ehitisele ja ehitamisele sitestatud nouded.
Viimased kaks suuremat eeldust kujundavad uurimispohimdtte ulatuse, olles samal ajal ka
ehitusprojekti ldhteandmed (vt ka ptk 3.3.2). Analiilisis on leitud, et piddeva asutuse
uurimispdhimdtte ulatus on piiritletud EhS §-dega 11 — 14, 44 ja 55 ning andmemahu
vahendamine ldhteandmete tootlemisel voiks omada negatiivset moju diguspdrase ehitusdiguse
andmisel. Sealhulgas on see oluline eriehitiste kohta kdivate madruste hindamisel, kuna kohati
iiletavad vastavad méérused EhS iildosas sétestatud kontrollieset ning seal esitatavaid ndudeid.

15. Eelnevaga on seotud ehitusprojekti staadiumite eristamine. Ehitusprojekt on tervik, mille
staadiumitesse jaotamine on vajalik eelkdige eradiguslike suhete raames. Ehitusprojekti
staadiumitest on eelprojekti staadium seotud ehitusloa taotlusele lisatava ehitusprojektiga
(mairuse § 13 Ig 2). Eelprojekti staadium on aga sisustatav teabemahu kaudu. Sellest tulenevalt
on tehtud ettepanek méadruse §-de 8 — 11 kehtetuks tunnistamiseks (ptk 4.1.1).

16. Ehitusprojektile esitatavate nduete médruse §-d 8 — 11 vdiks asendada alljdrgneva
regulatsiooniga:



16.1 Eristatakse ehitusloa ja kasutusloa taotlemiseks vajalikku ehitusprojekti ja
sellele vastavat teavet vOi teabemahtu. Kui 1&htuda pohimdttest, et projekteerimine on
jark-jarguline iildisemalt detailsemale teabeloome protsess, siis kasutusteatise
esitamisel/kasutusloa taotlemisel peab ehitusprojekt sisaldama teavet samade
valdkondade (ehitusprojekti osade) kohta, mis esitati ehitusteatise esitamisel/ehitusloa
taotlemisel;

16.2 Kasutusteatise esitamisel/kasutusloa taotlemisel sisalduv ehitusprojekti teave
peab olema samade valdkondade kohta, kuid sellise tdpsusega ja detailsusega, kus
ehitusprojekti osad on omavahel 16puni kooskdlas, on 16plik iilevaade projekteerimise
alustest, saab kontrollida nduetele vastavust, ehitada ja tdita omanikujirelevalve
ilesandeid ning mis ei ole vastuolus ehitusteatise esitamisel/ehitusloa taotlemisel
esitatava teabega. Kasutusteatise vO1 -loaga esitatav ehitusprojekt voib olla ka
eelprojekti andmemahus, kui see on ehitise olemusest tulenevalt voimalik (nt teatud
rajatised);

16.3  Analiiiisi elluviimisel tuleb kaaluda, kas staadiumite sisu puudutav regulatsioon,
nt milline teave peab olema eelprojektist leitav voi mis on teabe esitamise eesmérk, tuleb
siiski jitta madrusesse muudetud kujul alles (vrdl nt méaaruse § 13 1g 2), kuna see on
oluline padeva asutuse kaalutlusdiguse piiritlemiseks.

17. Erialaliitude sisendi ja valdkonna hea tava alusel on koostatud iilevaade ehitusprojekti
tillipilistest projekteerimise valdkondadest (ehitusprojekti osadest), nendele vastavatest
teabevaldkondadest ja tiilipilistest soovituslikest jaotistest ehitusteatise/ehitusloa taotlemisel
(ptk 4.1.3). Need on kooskdlas ehitusprojekti standardi juhistega, kuid méédruse ndouded on
vihem detailsemad. Médruse ajakohastamiseks on analiiiisis teabevaldkondade osas pakutud
neli alternatiivi:

17.1. Ehitusprojekti osad (projekteerimise valdkonnad) ei muutu, nn 0-alternatiiv;

17.2. Mairuses sétestatud ehitusprojekti osi reguleerivad sétted vaadatakse iile ja need
korrastatakse ning kaasajastatakse. Seejuures vdivad korrastamise tulemusena
teabevaldkonnad jddda samaks vOi muutuda rohkem ehitusprojekti standardiga
sarnaseks. Miirusesse lisatakse juurde iiksnes teabevaldkonnad, mis on tdna puudu ja
on hidavajalikud, nt vélisvorgud. Muus osas mééruse sdnastust ei muudeta;

17.3. Mairuses sdtestatud ehitusprojekti osi reguleerivad sétted vaadatakse iile ja
teabenduded soOnastatakse valdkondade kaupa -ehitusprojekti standardi eeskujul.
Teabenduded jddvad iildisele tasemele. Tdpsemad juhised nende sisustamiseks annab
standard voi ministeeriumi kehtestatud juhendid;

17.4. Maidruses sdtestatud ehitusprojekti osi reguleerivad sétted vaadatakse iile ja
teabenduded sonastatakse valdkondade kaupa -ehitusprojekti standardi eeskujul.
Seejuures avatakse teabenduded mééruses detailselt, 1dhtutakse EKEL-i maéddruse
kavandist ja ehitusprojekti standardist.

18. Digilahenduste kasutuselevotuks on vaja esmalt tipsustada ja lihtsustada ehitusprojekti
koostamisele kehtestatud vormistamisndudeid (TK 3.3.1). Ehitusprojekti vormistamise
iildnoudeid on esitatud madruse §-s 7, kuid formaalseid iildnoudeid leiab samuti kehtiva
médruse teistest paragrahvidest. Formaalsed nduded saab omakorda jagada ndueteks
vormistamisele, allkirjastamisele ja esitamisele. Nouded vormistamisele omakorda aga
vormistamise iildnoueteks (kehtivad koikidele osadele), ehitusprojekti osade vormistamise
noueteks (kehtivad kindlatele ehitusprojekti osadele) ja dokumentide vormistamise noueteks,
nditeks nouded ehitusprojekti seletuskirjale. BIM kasutuselevotu soodustamiseks tuleks teha
pohimottelised muudatused méadruse §-des 2 — 4 ja 6 — 7. Nendes sétetes tuleb vihendada voi
loobuda normidest, mis rohutavad dokumentide esitamist ja vormi ning keskenduda
teabepohisele késitlusele.



19. Samuti kehtestada iildpohimotted, -nduded ja -alused ehitusprojekti vormistamisele
ehitusteabe mudelina ehk BIM-s:

19.1 Teabemudelina esitatud ehitusprojekti teave peab olema vastuoludeta ja iiheselt
arusaadav ning seda peab olema vOimalik eesmirgipiraselt kasutada. Ehitise projekti
esitamisel echitusteabe mudelina kasutatakse avatud ja laialdaselt kittesaadavaid
failiformaate, ldhtutakse ja kasutatakse rahvusvaheliselt tunnustatud ja avatud
standarditest. Ehitusteabe mudelis esitatud teave (nii geomeetria kui ka mitte-
geomeetriaga seotud teave) peab olema korrektselt liigitatud, kasutades selleks digeid
modelleerimise vahendeid ning {iiheselt, arusaadavat masinloetavat vormingut.
Ehitusteabe valdkonnamudelid (kindlaks kasutusotstarbeks kohandatud teemamudelid)
peavad sobima kokku, olema iihildatavad ja vastuoludeta. Vastuolude hindamisel
arvestatakse ehitise projekti arengujirguga;

19.2 Samuti tuleks médruse muutmisel lisada viide, et ehitise projekti esitamisel ehituse
teabemudelina ehitusloa vdi -teatise ning kasutusloa vdi -teatise taotlemiseks peab
lahtuma tdiendavatest Kliimaministeeriumi veebilehel avaldatud juhistest. See on
sarnane pohimote § 7 lg-le 11, kus ehitusprojekti digitaalsel esitamisel juhindutakse
tdiendavalt Kliimaministeeriumi veebilehel avaldatud juhisest.

20. Analiiiisis on tehtud ettepanek jitta médrusest vélja ehitusprojekti muutmist puudutav
site. Selle ettepaneku 10plik kuju soltub maidruse kohaldamis- ja reguleerimisala sitte
sonastusest. Eesmérk on teavitus- ja loakohustuslike ehitiste puhul kaotada dra nn
muudatusprojekti menetlus, mis on oma olemuselt menetlusi aeglustav kontrollikohustus.
Edasistes todprotsessides vajab motestamist, mida kisitletakse ehitusloa, sh ehitusprojekti
muutmisena ning millise teabe muutmist aktsepteeritakse. Tuleks tegeleda odigusliku
tihendusega ning informatiivse tihendusega andmestike eristamisega®, vottes arvesse
kohtupraktikat, mis lubab ehitusloast vihesel miidral korvale kalduda, kui sellega ei rikuta
kolmandate isikute digusi voi avalikke huvisid (vt tipsemalt ptk 3.6).

21. Muudatusi saab edaspidi menetleda alljargneval viisil:

21.1. Ehitusprotsessi kestel tuleb oluliste muudatuste korral muuta ehitusluba
(EhS §46 1g 1; § 36 lg 6). Oluliste muudatuste sdtte sisu tuleks {ihtlustada
iimberehitamise séttega, st imberehitamise juhud peaksid samuti olema motestatud
oluliste muudatustena. Ule tuleb vaadata EhS § 46 Ig 1 sonastus, et muutmisvajaduse
tooks kaasa iiksnes oluline muudatus, mitte igasugune tehniliste andmete muutmine.
Ehitisregistrisse (edaspidi EHR) tuleb luua vGimalus muuta olemasolevat luba, st ainult
seda osa loast, mis on praktikas vajalik;

21.2. Viahemolulised muudatused, st kdoik muud muudatused, mis ei ole kasitletud
EhS §-s 46 Ig-s 1, tuleks esitada kasutusteatise voi -loamenetluses selle ehitusprojekti
koosseisus, mille jirgi ehitati. Need muudatused tuleks kanda EHRi ning menetluse
kestel kaalutleda, kas neil voiks olla mdju kolmandate isikute digustele voi avalikule
huvile;

21.3. Ehitusprotsessi kestel muudatuste tegemiseks, mis omavad tédhtust eradiguslikes
suhetes, nt korteriomandite moodustamiseks vajalikud materjalid, tuleks esitada
andmete esitamise teatisega EHRi. Vaja on iile vaadata, kas korteriomandi- ja
korteritihistuseadus (KrtS) piirab korteriomandite moodustamist ilma kohaliku
omavalitsuse poolse eelkontrollita.

22. Ehitusmaterjalide ja -toodete korduskasutus ja ringlus on voimalik ja majanduslikult
otstarbekas vaid juhul, kui on teavet ehitises kasutatud materjalide kohta. Tédpsed andmed
materjalide tootja, margi, koostise, omaduste jne kohta aitavad kindlaks teha, millised

® Vt selles osas selgitusi Ehitisregistri andmehalduse raamistiku analiiiis. TalTech, 2023, 1k 69.



materjalid on ringluseks vO0i1 korduskasutamiseks sobilikud ning kas ja milliseid
tootlemismeetodeid tuleb rakendada. Analiiiisis on tehtud ettepanek (ptk 5) olemasolevates
ehitistes kasutatud materjalide ja toodete kaardistamiseks lammutamise-eelselt (TK 3.5.1.1. —
3.5.1.2.). Kaardistamine eeldab olemasoleva dokumentatsiooni analiiiisi, vajadusel vaatlust voi
uuringute ldbiviimist. Analiilisis on tehtud ettepanek madruse § 25 1g 5 tdiendada nii, et ehitise
lammutamiseks ehitusloa taotlemisel vdi ehitisteatisega koos esitatav ehitusprojekt sisaldab
ehitises kasutatud toodete, materjalide ja jddtmete auditi (materjaliaudit) aruannet. Ehitise
materjaliauditile ja aruandele esitatavad tdpsemad noduded, sh pddeva isiku
kvalifikatsiooninduded, vorminduded, meetodid ja ldhtealused kehtestab valdkonna eest
vastutav minister mddrusega, st on vajalik volitusnormi kehtestamine. Ehitusprojektile
esitatavate nduete médruse muutmine peaks toimuma koos vastava infrastruktuuri (nt
hoiustamise vdimalused) ja EHR arendustega (infopank). Vastasel juhul ei ole kohustuste
sdtestamine pohjendatud.

23. Kavandatud ehitistes on otstarbekam materjalide kaardistamisega tegeleda ehitamise
kédigus vai ehitamisjargselt, mitte -eelselt (TK 3.5.1.4.). Vastasel juhul on tegemist prognoosiga,
mis ei pruugi tdituda. Kaardistamist saaks 1dbi viia kasutusloa taotlusega esitatava
chitusprojekti ja dokumentatsiooni alusel ning tdiendavate nduete sitestamine ei ole
otstarbekas. Kasutatud toodete ja materjalide kaardistamiseks saaks tédpsustada mééruse nr 67
lisa 9 nii, et kasutusloa taotleja esitaks pddevale asutusele detailsemaid andmeid ehitustoodete
ja -materjalide osas. Sellele peaks jargnema ka vastav EHR arendus. Arvestades sooviga
loobuda dokumendipdhisest ldhenemisest, voib kaaluda ka dokumenteerimise maédruse
muutmist, digitaliseerides ehitamise dokumenteerimise protsessi ja voimaldades nditeks esitada
andmed kasutatud materjalide osas ehitamise jooksul tarkvara voi mobiilirakenduse kaudu.

24. Tehnilises kirjelduses (p 3.6) on palutud analiilisida kasutus- ja hooldusjuhendi
regulatsiooni séilitamise vajadust (vt tdpsemalt ptk 3.7). Praktikas eristatakse kasutus- ja
hooldusjuhendit, kuid see ei tdhenda, et nende sisu tuleks reguleerida digusaktis. Analiiiisis
tehakse ettepanek Oigusaktides kasutusjuhendi kohta kéiva regulatsiooni kehtetuks
tunnistamiseks, kuna see omab peamiselt tdhendust eradiguslikes suhetes (nt asja kokkulepitud
omaduste vastavuse hindamisel, eelkdige suhetes tarbijaga). Olulised kasutamise voi
hooldamisega seonduvad tingimused peaksid joudma kasutusloa korvaltingimusteks. Néiteks
voivad hooldamise tingimused olla seotud projekteeritud erilahenduse hooldamise
(voi korrashoiu) vélbaga. Vastav teave peaks olema kajastatud EHR-s loa korvaltingimusena,
mida tuleb tdita teatud aja moodudes ning vastavaid andmeid ka uuendada. Analiiiisi autorid
peavad silmas, et kasutusloa kdrvaltingimustesse jouaks teave, mis mdjutab ehitise kasutamist
oluliselt, nt olulised piirangud ehitisele ning muud erinduded.

25. Hooldusjuhendi osas on kehtestatud eraldi madrus7. On voimalik, et hooldusjuhend
eraldiseisva dokumendina (ja ehitamise dokumenteerimise mddrus) ei ole diguslikult vajalik.
Samas peavad hooldamisele esitatud olulisemad erinduded olema toodud loas voi
chitusprojektis, et nad oleksid selle elluviijale, eelkdige omanikule kohustuslikud.
Eraldiseisvalt vajab analiiiisi Madruse 3 § 12 sdtestatud andmemaht ning selle vajadus
tulenevalt lubade ja riikliku jarelevalve ulatusest. Vastav séte sisaldab tingimusi, nt infot oluliste
piirangute kohta ehitisele, aga ka avalik-0iguslikust vaates ebavajalikke kiisimusi, nagu
heakord. Kasutamist ja hooldamist puudutavaid kiisimusi saab edaspidi kisitleda ehitusprojekti
standardi alusel koostatavas ehitusprojektis, kuna see vdib olla ehitise terviklikkuse vaates
oluline.

7 Majandus- ja taristuministri mddrus 14.02.2020 nr 3 Ehitamise dokumenteerimisele, ehitusdokumentide
sdilitamisele ja iileandmisele esitatavad nduded ning hooldusjuhendile, selle hoidmisele ja iileandmisele
esitatavad nouded. - RT I, 05.07.2023, 312 (edaspidi ehitamise dokumenteerimise méérus).
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26. Ehitise olulisi tehnilisi lahendusi puudutavad voi projekteeritud erilahenduste kasutus-
ja/vai hooldustingimused peaksid olema kehtestatud kasutusloa kdrvaltingimustena. Tegu on
tingimustega, mis on vajalikud asja ohutu seisundi vaates. See ei tdhenda, et tavapérane
hoolduskohustus (nt ventilatsioonisiisteemi filtri vahetamine) voi Gigusaktides sitestatud
kohustused peavad saama loa korvaltingimuseks. Samas olulised nduded tuleks iildistatud
tasemel kajastada. Loakohustuslike ehitiste puhul kontrollib vastavaid ndudeid enamasti padev
isik. Kui ehitusprotsess on 10ppenud, vastutab loas sitestatud nduete tditmise eest eelkdige
omanik ning tal peaks olema vdimalik EHR-s asjakohaseid andmeid ka uuendada (nt andmete
esitamise teatisega). Eraldiseisev kiisimus on, kes teostab ehitisega seonduva hooldust6o, nt
lifti hoolduse, ja kas t60 teostamine eeldab eraldiseisva péddevuse olemasolu (nt
korstnapiihkimine). Soltuvalt hooldamise tingimustest, voib andmete esitamiseks kohustatud
isik olla erinev. LOppastmes vastutab ehitise eest selle omanik. Edasistes analiiiisides tuleks
kisitleda EHR ja nt tehnilise jarelevalve infosiisteemi andmete {ihildamist, et paigaldiste ja
seadmetega seonduv teave kajastuks ehitise kasutusloa juures ning et jérgitav oleks
hoolduskohustuste tiditmise ulatus vastavalt loas voi ehitusprojektis sétestatule.

27. Ehitusprojekti standardit uuendati 2017, millega seati eesmairgiks projektlahendite
prioriseerimine formaalsete kiisimuste ees, voimaldada uute ja arenevate info esitusviiside
paindliku juurutamist ja kavandamise/projekteerimise t66 aluspohimotete iihtlustamist ja
tapsustamist. Ehitusprojektile esitatavate nduete méérus kehtestati terviktekstina 2015. Méérus
on tdnasele heale tavale ja praktikale jalgu jdédnud. Selle t66 liheks oluliseks fookuseks oli
médruse, hea tava ja echitusprojekti standardi pdohimodtete vordlemine ja vdimalusel
iihtlustamine. T66 kdigus on tehtud ettepanekuid médruse muutmiseks, mis ldhtuvad ténasest
parimast praktikas, akadeemilisest teadmistest ja samuti ehitusprojekti standardist. Samas tehti
ka ettepanek ehitusprojekti standardi kdsitluse muutmiseks ehk litkuda dokumendikeskselt
lahenemiselt projektilahendi kohta teabekesksele lihenemisele ning vdimaldada suuremat
paindlikust vorminduete osas, sh ehitusprojekti allkirjastamise nduded. Ehitusprojekti standard
vajab veel kaasajastamist seoses ligipddsetavuse ning keskkonnasaistlikkuse pdhimdttega, sh
kliimakindluse tagamisega.

28. Ehitusprojekti standardi muutmisel ning laiemalt valdkonna arengut silmas pidades on
kiisimus, kas loamenetlustes voiks panna suurema vastutuse padevale isikule ning vihendada
padeva asutuse poolset kontrolli. Kiisimus on kas ehitusprojektid on Idbivalt sellise
kvaliteediga, et asjatundlikku isikut saab usaldada tema t66d loamenetluses iile kontrollimata.
Selle ettepaneku elluviimine eeldab teadlikku lIdhenemist asjatundlike isikute koolitamisele, kus
tagatakse, et ka nende isikute praktilised oskused, sh teabe vormistamisele, vastavad avalik-
oigusliku kontrolli vajadustele.

Analiiiisi koostamist juhtis Sandra Mikli ning selle koostamises osalesid Ergo Pikas (TalTech),
Elina Lumiste ning Nele Otsalt.
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1. UURINGU EESMARK JA METOODIKA
1.1 Uuringu eesmirk ja uurimisiilesanded

Kliimaministeerium on vilja kuulutanud riigihanke viitenumbriga 274075, mille eesmérk on
analiiiisida ehitusprojekti koostamisele esitatavaid ndudeid ning esitada ettepanekud nende
nouete muutmiseks Idhtuvalt kehtivast Oigusruumist, tuvastatud probleemkohtadest ja
rakenduspraktikast. Eesmdrk on jouda eelndu vormis konkreetsete ettepanekuteni
ehitusprojektile esitatavate nduete ajakohastamise osas ehitusprojektile esitatavaid noudeid
reguleerivas mééruses ning vajadusel ka ehitusseadustikus (EhS) vdi muudes seonduvates
oigusaktides.

EhS revisjoni analiilisis on leitud, et tulevikus tuleb liikuda selles suunas, et ehitusprojekti
kisitletakse kui protsessi alates planeerimistegevusest kuni ehitise kasutusele votmiseni ja
lammutamiseni. Seega pole oluline mitte ainult ehitusprojektina esitatav dokument vai fail, vaid
selles sisalduv teave.® Analiiiisi eesmirk on leida parimad viisid Eesti digusaktide, eriti miruse
ja EhS-i, tdiendamiseks, et ajakohastada ehitusprojektile esitatavaid ndudeid, tuginedes
parimatele praktikatele. See holmab olemasolevate digusnormide analiiiisi, voimalike liinkade
tuvastamist ja sobivate lahenduste véljatodtamist, mis aitaksid tagada ehitiste ja ehitamisega
seonduva ajakohase nduete raamistiku, muutes menetluse voimalikult efektiivseks ja lihtsaks.

BIM infomudeli kasutusele votmine on iiks vdimalus ehitusprojekti kui protsessi
voimestamiseks. Selleks on vaja luua vastavad eeldused EhS-s ja selle alusel kehtestatud
médrustes. Ehitise ja ehitamisega seonduv kontekst ja digusraamistik on muutunud voi
muutumas ning sellega tuleb ehitusprojekti koostamisel arvestada. Méaédrus p&orab olulist
tahelepanu ehitiste ohutusele ja ligipddsetavusele, tinases maailmas peaks aga tdhelepanu
poorama ka kvaliteetse elu- ja ehitatud keskkonna nduete sidtestamisele, keskkonna ja
ressursside sddstmisele.

Lisaks on praktika killustunud erivaldkondi reguleerivate oOigusaktide vahel. Analiiiisi
koostamise raames podrasime tdhelepanu sellele, kas erinduded on pdhjendatud voi on teatud
nouded voimalik tuua n-6 sulgude ette ja iihtlustada, arvestades, et teataval midral on
iihtlustamine ehitusprojekti koostamise nduete osas toimunud ehitusprojekti standardis, mis on
2017. aastal kaasajastatud. Ehitusprojektile esitatavate nduete méérust ei ole aga kaasajastatud.
Erialaliidud EKEL? juhtimisel on teinud sektori vajadustest lihtuva ehitusprojektile esitatavate
nduete méidruse analiilisi ning pakkunud vélja omapoolse nigemuse vajalikest muudatustest
(edaspidi méfdruse uusversioon). Madruse uusversiooni késitletakse kéesolevas analiiiisis
eraldiseisva allikana. Méadruse muutmise ettepanekud tootatakse vélja erinevate osapoolte
tagasiside, digusanaliilisi ning erialackspertide sisendi pinnalt.

Valdkondlike arengute tottu on oluline pddrata tdhelepanu ka uutele suundumustele.
Ruumiloome td6rithma poolt vilja toodud kvaliteetse ruumi aluspdhimdtted!® hdlmavad
mitmekiilgset ja sidusat l1&dhenemist, mis tagab ruumide funktsionaalsuse, jatkusuutlikkuse ja
kasutajasobralikkuse. Need pdhimdtted sisaldavad néiteks aja- ja asjakohasust, otstarbekust
ning paindlikust ehk ruumilahendused peavad olema ajas relevantsed ja praktiliselt
pohjendatud, vastates praegustele ja tulevastele vajadustele.

8 Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi uuring ,,Ehitise elukaare &igusruumi digitaliseerimiseks

kohandamine. Internetis: echitus.ee/timeline-post/chitise-clukaare-oigusruumi-digitaliseerimiseks-kohandamine-

uuring/.

° Eesti Ehituskonsultatsiooniettevdtete Liit (EKEL) - Miiruse nr 97, 17.07.2015, ,,Nouded chitusprojektile®
uusversiooni ettepanek. 31.10.2023 (edaspidi EKEL-i méfruse kavand)

10 Kvaliteetse ruumi aluspdhimdtted. Internetist kiittesaadav: https:/www kul.ee/media/60/download.
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Olulisel kohal on ka kliimakohasus ja keskkonnasdbralikkus, sest ruumide (st projektide)
kujundamisel peab arvestama kliimamuutuste mdjusid ja piitidlema keskkonnasédstlikkuse
poole. Kuivord 2030. aastaks on FEuroopa Liidu tlene kliimaeesméark védhendada
kasvuhoonegaaside netoheidet varasemaga voOrreldes 55% ning litkkuda edasi
kliitmaneutraalsuse saavutamise poole, tuleb ka kédesoleva t66 raames arvestada, et
muudatusettepanekud toetaksid nende eesmirkide elluviimist. Néiteks tuleb analiiiisida, kas
madruse muutmine saab toetada kliima- (olelusringi hindamine), keskkonnamdjude hindamist
ja ringmajandust ehitussektoris (ehitusmaterjalide taaskasutus).

1.2 Analiiiisi kiisimused ja metoodika liihikirjeldus

Lahtuvalt uurimiskiisimustest, viidi esmalt 14bi dokumendi- ning senise praktika analiiiis. T66
kdigus analliiisiti erialaliitude méaédruse muudatusettepanekuid ja viidi 1dbi fookusgrupi
intervjuud. Erialaliitude maéddruse ettepanekut kaaluti olulise sisendina, sest selle
viljatdotamises osales ja arvamust avaldas suur osa ehitussektori olulistest erialaliitudest ning
eksperdid ettevotetest ja Tallinna Tehnikaiilikoolist. Kavandi koostamine ja arvamuste
avaldamine toimus 2023. aastal. Koostatud kavandile avaldasid arvamust: Kiitte- ja
Ventilatsiooniinseneride Uhendus, Veevarustuse ja Kanalisatsiooni Inseneride Selts,
Arhitektide Liit, Maastikuarhitektide Liit, Ehitusettevotjate Liit, Elektritoode Ettevotjate Liit,
Valgustusdisainerite Assotsiatsioon, ja Digitaalehituse Klaster. Arvamust ei avaldanud
Sisearhitektide Liit ja Eesti Soojustehnikainseneride Selts.

Olemasolevate Oigusaktide, uuringute ja teaduskirjanduse analiiiisis uuriti uurimiskiisimuse
perspektiivis ehitusseadustikku (EhS), planeerimisseadust (PlanS), keskkonnaseadustiku
iildosa seadust (KeUS), ehitusprojektile esitatavate nduete midrust ning nendega seonduvat
kirjandust, kohtupraktikat ja Oiguskantsleri seisukohti.

Seejirel saadeti fookusgruppidele (KOVid, valitsusasutused, erialaliidud) struktureeritud
kiisimustikud, mille vastuste analiilisimiseks toimusid intervjuud, et valideerida ja tdpsustada
uuringu keskmeks olevate probleemkohtade esinemist praktikas ning arutada vdimalikke
lahendusi muudatusettepanekute tegemiseks.

Tervikliku lahenduse vélja tootamiseks on koondatud eelndu tasandil konkreetsed ettepanekud
madruse ja vajadusel EhSi voi teiste seonduvate digusaktide tdiendamiseks, lisaks on vilja
toodud ka muudatuste mdjuanaliiiis.

Analiiiis on koostatud, tuginedes jargnevatele pdhimotetele ja eeldustele:

- Analiitisi struktuur 1dhtub digusaktides esitatud teemadest, st liigub iildiselt iiksikule.
Iga alateema raames on késitletud KOV-de, valitsusasutuste ja erialaliitude seisukohti.
Neid on kdrvutatud kohtupraktika ja Oiguskantsleri seisukohtadega. Oigusanaliiiisi
struktuuris on piiiitud leida koht tellija kiisimustele vastamiseks. Oigusanaliiiis on laiem
kui Tellija esitatud kiisimused, kuna muudatusettepanekute tegemiseks on vajalik
terviklik ja siisteemne iilevaade médrusest ja selle seostest teiste digusnormidega.

- Analiiisi koostamisel ja ettepanckute tegemisel eeldatakse, et EhS ja mdiérus ei
lahendada kdiki valdkonna probleeme, kuid seadusandlus ei tohi neid juurde luua. Pidev
chitusvaldkonna enesehinnang ja -areng on héddavajalik. Nditeks peab Eesti
ehitussektori  tegema ldbi  kvalitatiivse  arenguhiippe  vastandumiskeskselt
ehitusprojektide teostamiselt koostoopohisele ldhenemisele. See eeldab muutusi
iilikoolides, ehituse arendusprojektide tellimises ja pddevate spetsialiste teadmistes ja
oskustes. Selleks peavad ehitusvaldkond ja seda puudutav seadusandlus arenema
terviklikult ja kasikées.
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Oluline on samuti rohutada, et ehitussektor ei eksisteeri vaakumis. Ehitussektor on osa
ithiskonnast ning teenindab selle laiemaid vajadusi. Inimiihiskond on pidevas arengus.
Seetottu arenevad vajadused ja nouded -echitistele, ehitamisele, kasutamisele ja
korrashoiule. Ehitusprojekt on ehitise elukaare keskne mitmeid erinevaid osapooli
ithendav teabekogum. Ehitusprojekt kisitlus, tdhendus ja sisu peab arenema koos
ithiskonna muutuvate vajadustega.

Analiitisi koostamisel ja ettepanekute tegemisel ldhtutakse iildpohimottest, et EhS
kehtestab kohustuse ja méérus iildised nouded. Nii nagu oli mééruse algne eesmirk, on
ta iihendavaks liiliks EhS tildpohimdtete, hea tava ja standardite vahel. Miérus ei asenda
erichitistele esitatavaid noudeid, vaid kajastab tava- ja erichitiste ihiseid tldiseid
ndudeid.

Oiguslikust vaatest on ehitusprojekti reguleerimise puhul tegemist avalike huvide ja
kolmandate isikute Oiguste kaitseks kehtestatud regulatsiooniga. Ehitusprojekt peab
sisaldama teavet, mida vajab pddev voi jdrelevalvet tegev asutus ehitise, ehitamise,
kasutamise ja korrashoiu nduetelevastavuse hindamiseks ja kontrollimiseks (EhS §-d 11
— § 14 ja asjakohasel juhul § 15— § 17).

EhS ja méérus voib reguleerida ehituse arendusprojekti algataja/omaniku ja t6ovotja
vahelisi kokkuleppeid ja erasuheteid niivord kui see on vajalik péddeval voi
ehitusjdrelevalvet teostaval asutusel echitise, ehitamise, kasutamise ja korrashoiu
nduetelevastavuse hindamiseks ja kontrollimiseks. Ehk EhS ja miérus ei peaks
reguleerima ehitise arhitektuuri ja insener-tehnilisi lahendusi ning nende loomise ehk
kavandamise tegevuse korraldamise kokkuleppeid. EhS ja méédrus peab esitama
kohustused ja nouded ehitusprojekti koostamise alustele (EhS § 14) ja loodud
ehitusprojekti lahendusi kirjeldavale teabele ning vormistamisele, dokumenteerimisele,
allkirjastamisele ehk vastutuse ja vastutaja toendamisele ja esitamisele.

Ehitusteabe mudeli kasutamine lahenduste kohta kéiva teabe loomiseks,
organiseerimiseks ja kirjeldamiseks on fundamentaalselt erinev téna traditsioonilisteks
peetavatest kirjeldusviisidest. Ehitusteabe mudelite kasutamine muudab pdhimotteliselt
seda, kuidas masinloetaval viisil kirjeldatakse ehitise kohta esitatavat teavet ning selleks
kasutades objektorienteeritud andmeobjektideks jagamise viisi.

Ehitusregistrisse kantud andmetel on informatiivne ja statistiline tdhendus. Kehtib ja
kehtima peab jadama pohimdte, et ehitise ehitusprojekt on ehitise kohta kdiva teabe
lahteallikas ja EHR-is peegeldatakse mingi hulk olulist teavet. Tdpsemalt, kdik EHR-1
esitatavad andmed peavad olema tuvastatavad ehitus- vOi kasutusloa aluseks olevast
ehitusprojektist.
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2. ULDISED SUUNDUMUSED EHITUSVALDKONNAS, MIS
MOJUTAVAD EHITUSPROJEKTILE JA SELLE KOOSTAMISELE
ESITATAVAID NOUDEID

Ehitusprojekt on ehitise elukaare keskne mitmeid erinevaid osapooli iihendav teabekogum.
Ehitusprojekt kasitlus, tdhendus ja sisu peab arenema koos lihiskonna muutuvate vajadustega.
Ehitusprojekt peab lisaks omaniku vairtuspakkumusele lahendama koik ehitise ja ehitamise
ning vajadusel kasutamise ja korrashoiuga seonduvad olulised kiisimused. Ehitise
projektilahendi kavandamisel ja ehitise projekti koostamisel tuleb rakendada asjatundlikkuse
pohimotteid. Mida keerukam on ehitusprojekt, seda suurem on enamasti kaasatud osapoolte ja
spetsialistide arv!!. EhS § 10 sitestab, et asjatundlikkuse pohimdtte kohaselt peab pidev isik
lisaks hoolsuskohustusele, selgitamiskohustusele tegema koostood teiste ehitusprojekti
koostamisel ja ehitamisel osalevate isikutega. EhS-s on otsesdonu kohustus teha koostdod,
selgitada enda seisukohti ning teha seda parimate teadmiste ja oskuste kohaselt. Kahjuks
voetakse koostdod enesestmdistetavana, ignoreeritakse, tdlgendatakse valesti vai rakendatakse
praktikas kehvasti. Samuti ei saada aru kavandamise, projekteerimise ja projekteerimise
juhtimise sisust.

Ehitustegevus iildiselt ja ehitusprojekt ei eksisteeri vaakumis. Mééruse analiilisiks on vaja
kirjeldada ehitise kavandamise ja projekteerimise taustsiisteemi, {ildiseid suundumusi ning
ehitusprojekti koostamisega seotuid viljakutseid. Analiilisi selle osa eesmérk ei ole anda
soovitusi koigi jirgnevate teemade ja kiisimuste reguleerimiseks EhS-s, pigem kirjeldada
ehitusprojekti valdkonnaga seotud suundumusi, viljakutseid ja tdnaseid parimaid teadmisi ning
seelidbi motestada valdkonna vajadusi.

2.1 Kavandamise ja projekteerimise Kitsaskohad

Ehitusprojektid ebadnnestuvad ja sageli on selle pohjuseks puudulik ehitiste kavandamine
(projekteerimine) ja projekteerimise juhtimine. Love ja Li'? ning Love et a/'* sdnul on puudulik
kavandamise tegevus ja selle tulemid peamiseks ,panustajaks hoonete ja rajatiste
probleemidele ning ehitusprojektide aja ja kulude iiletamistele". Uuringud erinevates
geograafilistes piirkondades néitavad, et ehituse arendusprojektide ebadnnestumistest ligikaudu
50%-70% vdib seostada kavandamise/projekteerimise protsessi puuduste ja vigadega'*!>,

1 Ballard, G. 2020. “Target Value Delivery.” Lean Constr. Core Concepts New Front., 148-161. New York, USA:
Routledge.

12 Love, P. E., and H. Li. 2000. “Quantifying the causes and costs of rework in construction.” Constr. Manag.
Econ., 18 (4): 479—490. Taylor & Francis.

13 Love, P. E., D. J. Edwards, and Z. Irani. 2008. “Forensic project management: An exploratory examination of
the causal behavior of design-induced rework.” IEEE Trans. Eng. Manag., 55 (2): 234-247. IEEE.

14 Agarwal, J., M. Haberland, M. Holicky, M. Sykora, and S. Thelandersson. 2012. “Robustness of structures:
Lessons from failures.” Struct. Eng. Int., 22 (1): 105-111. Taylor & Francis.

15 Nicholas, E., and D. Patrick. 2014. “Spatial Analysis of Building Collapse in Nigeria: A Study of the Causes
and Problemsl.” J. Econ. Sustain. Dev., 5 (25): 95-107. Citeseer.
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Kavandamise ja projekteerimise probleemid vihendavad ehitustootlikkust'® ning ehitatud vara

védrtust!’. Lisaks panustavad kavandamise vead sageli surmaga Idppevatesse tdddnnetustesse
ja vigastustesse ehitusplatsil ning ehitiste kasutamisel'®!°.

Kirjanduses on késitletud tiitipilisi kavandamise, projekteerimise ja projekteerimise juhtimise
probleeme?’. Olulisemad probleemid on seotud:

- kliendi ebasiisteemse vdi puuduliku kaasamisega;

- nduete ja teabe ebasiisteemse haldamisega;

- puudulike alternatiivide uurimisega;

- puuduliku vai vigaste projektlahenditega voi projektdokumentatsiooniga;
- puuduliku protsesside, kommunikatsiooni ja koostd6 korraldamisega; ja
- ebapiisavate kompetentsidega.

Paljud neist probleemidest on tingitud puudulikust juhtimisest. Sageli ei rakendata tdnaseid
parimaid teadmisi nditeks protsesside kavandamiseks ja korraldamiseks, mudelprojekteerimise
mahu ja ulatuse tdpsustamiseks ning todjarjestuse optimeerimiseks ja vigadest Oppimise
hdlbustamiseks?!. Probleemide lahendamiseks vdi leevendamiseks on proovitud ja arendatud
mitmeid erinevaid abindusid, kuid praktikas on muutused visad tulema. Tarvis on pohimattelisi
muutusi — projekteerimise protsesside ja koostdd tervikliku juhtimist. See ei ole otseselt
regulatsiooni kiisimus, kuid seadused ei tohi soodustada ebapéddevat ehitustegevust.

2.2 Ehitiste kavandamist mdjutavad arengud

Ehitiste kavandamine ja projekteerimine peavad ldhitulevikus 14bi tegema kiire ja ulatusliku
arengu. See tuleneb Euroopa Liidu rohepddrde ja digitaliseerimise eesmadrkidest ja
strateegiatest, mis omakorda on tingitud globaalsest kliima ja elurikkuse kriisist. Ehitussektori
drimudelid ja véairtusahelad peavad kohanema uute jétkusuutlikkuse, energiatdhususe ja
digitaalse majanduse eesmarkidega.

Energiatdhususe direktiivi (2023/1791) ja hoonete energiatdhususe direktiivi (2024/1275)
uusversioonide fookus on roheleppe eesmirkide saavutamisel. Direktiivid késitlevad hoonete
energiatohususe ja kasvuhoonegaaside heite véhendamist eesmirgiga muuta Euroopa
hoonefond 2050. aastaks kliimaneutraalseks. Kohustuste ja nduete kehtestamisel arvestatakse
viliste klimaatiliste tingimustega, kohalike vajadustega ning siseruumide keskkonnakvaliteedi
nouetega. Uute ja rekonstrueeritavate hoonete puhul tuleb rakendada kdrgemaid
energiatohususstandardeid, integreerida taastuvenergia lahendusi, nagu pdikesepaneelid ja
soojuspumbad, ning kasutada uuenduslikke ehitusmaterjale ja -tehnoloogiaid, mis vihendavad
ehitiste keskkonnamdjusid kogu olelusringi viltel.

16 Kidrnd, S., and J.-M. Junnonen. 2017. “Designers’ performance evaluation in construction projects.” Eng. Constr.
Archit. Manag. Emerald Publishing Limited.

17 Fischer, M., H. W. Ashcraft, D. Reed, and A. Khanzode. 2017. Integrating project delivery. Wiley Online
Library.

18 Behm, M. 2005. “Linking construction fatalities to the design for construction safety concept.” Saf. Sci., 43 (8):
589-611. Elsevier.

19 Sacks, R., J. Whyte, D. Swissa, G. Raviv, W. Zhou, and A. Shapira. 2015. “Safety by design: dialogues between
designers and builders using virtual reality.” Constr. Manag. Econ., 33 (1): 55-72. Taylor & Francis.

20 pikas, E., L. Koskela, and O. Seppénen. 2020. “Improving Building Design Processes and Design Management
Practices: A Case Study.” Sustainability, 12 (3): 911. https://doi.org/10.3390/su12030911.

21 pikas, E., L. Koskela, and O. Seppénen. 2020. “Improving Building Design Processes and Design Management
Practices: A Case Study.” Sustainability, 12 (3): 911. https://doi.org/10.3390/su12030911.

16



Samuti uuendatakse ehitustoodete médrust (EL nr 305/2011). Méédrusega kehtestatakse
ehitustoodete iihtlustatud turustustingimused kogu Euroopa Liidus ja seatakse nduded
ehitustoodete keskkonna- (nditeks keskkonnadeklaratsioonid) ja ohutusnéitajatele, samuti
médratakse ehitustoodete tootjate, tarnijate ja teiste sidusrithmade digused ja kohustused.
Eesmérk on soodustada ohutute, keskkonnasddstlike ja kvaliteetsete toodete kasutamist
chitussektoris, tagades samal ajal, et need tooted vastavad kogu Euroopa Liidus kehtestatud
standarditele. Muuhulgas to6tatakse vélja digitaalse tootepassi siisteem, mis peaks voimaldab
lihtsamat tooteteabe jilgitavust ja vastavuse kontrolli. Digitaalsed tootepassid peavad sisaldama
olulist teavet nagu toimivus- ja vastavusdeklaratsioonid, tehniline dokumentatsioon ning
ohutusteave, mis on kéttesaadavad elektrooniliselt ja masinloetavalt. See peab aitama
lihtsustada regulatiivseid protsesse ja toetama ehitussektori digitaliseerimist, vihendades samal
ajal halduskoormust ja suurendades ldbipaistvust. Samuti soovitakse luua iihine andmesdnastik,
mis pohineb Euroopa standarditel ja holmab ehitustoodete andmestruktuuri ning nende
omaduste médratlusi, toetades nii riiklike asutuste t66d kui ka sektori iiletildist digitaliseerimist.

Ehk digitaalseerimiselt oodatakse lisaks kdigele muule keskkonna- ja energiatdhususe
eesmarkide saavutamist, mistottu see on muutunud ehitussektori itheks keskseks teemaks. Rohk
on digitaalsete tdoriistade ja platvormide kasutuselevotul. Samas peab mirkima, et kuigi BIMi
kasutuselevotuga on toimunud mérkimisvéadrsed muutused ehitussektoris, néiteks see kuidas
koordineeritakse erinevate valdkondade t66d, siis paljud protsessid on endiselt
dokumendikesksed ja lokaalsetele tarkvaralahendustele tuginevad. Ehitussektori jirgmine
digitaalne arenguhiipe seisneb veebitehnoloogiate ja hajusate andmehalduslahenduste
kasutuselevotus. See vdimaldab lihtsamat andmetele juurdepédésu ja integreerimist erinevate
valdkondadega.

Sama mdtet sedastab Eesti "ehituse pikk vaade 2035"%%, mis keskendub innovatsioonile,
andmepohistele otsustele, tehnoloogiate arendamisele ja koostdole. Eesti ehitussektorile on
seatud eesmadrgiks tdsta tootlikkust ja kvaliteeti andmepdhiste otsuste, digitaliseerimise ja
koostdo abil. Ehk digitaliseerimine peab toetama ehitusprotsesside tohustamist laiemalt kui
loamenetlused ja keskkonnasdistu eesmirkide saavutamine. Edukas digitaliseerimine nduab
kvaliteetsete andmete kittesaadavust, infosiisteemide koostalitlusvoimet ja kiiberturvalisust,
samuti riigi ja erasektori koostodd, et saavutada tdhusam, teadus- ja teadmispdhine
ehitustegevus. Selle eelduseks on riiklike andmehalduse pohimotete ja standardite
kehtestamine.

Eesti on siin olnud esirinnas, arendades riikliku e-ehituse platvormi. Lisaks saab tina registris
teostada BIM-pohiseid loamenetlusi. E-ehituse platvorm on riiklik andmekogu, mis haldab
teavet kavandatavate, ehitatavate ja olemasolevate ehitiste ning nendega seotud menetluste
kohta. E-ehituse platvorm mingib kasvavat rolli poliitikate kujundamisel ja eesmérkide
saavutamisel, nditeks Euroopa roheleppes, mis nouab ehitusvaldkonna panust keskkonnakaitses
ja energiatShususe saavutamises. Oluline on, et andmed oleksid usaldusvéirsed ja kvaliteetsed,
toetades digitaalseid lahendusi ja andmepohiseid otsustusi.

2.3 Kavandamise tegevus, omadused, eripirad ja keerukused

Kavandamine akadeemilise distsipliinina tekkis 1960. aastatel. Seda mdistet on kasutatud
viitamaks kavandile, distsipliinile, tegevusele vdi kavandamise iilesandele. Kohe alguses
tekkisid erinevad kisitlused, mis {ildistatult jagunesid kaheks: tehniline (formaalne ja
objektiivsusele suunatud) ja sotsiaalne (inimesele ja suhtlemisele suunatud) kavandamise
kisitlus. Esimest seostatakse inseneride tegevusega ehk kavandatava objekti ja tegevuse

22 Ehituse pikk vaade 2035: https://mkm.ee/chitus-ja-elamumajandus/chitus/ehituse-pikk-vaade.
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pohjuslikkusega (pohjus-tagajirg suhe); teine on omane planeerijatele ja arhitektidele ning on
seotud inimeste vajaduste, eesmirkide ja suhtluse tdlgendamisega. Naiteks projekteerimine
(inglise keeles engineering design)**** esindab kavandamise tehnilist kisitlust; inimesele
keskendunud (inglise keeles human-centered design)*>* ja kaasav kavandamine (inglise keeles
participatory design, co-design)*’ sotsiaalset ehk tdlgendamisele suunatud kisitlust.

Kavandamise tegevuse kohta ei ole iildtunnustatud definitsiooni. Love?® viitis, et kavandamise
osas puudub iiksmeel, kuna see on keeruline ndhtus, mida defineeritakse erinevatest
vaatenurkadest ja erinevatel tdpsustasemetel. Selle tulemusena on esitatud mitmeid erinevaid
kavandi ja kavandamise mdiératlusi, mis juhivad tdhelepanu kavandamise tiiiipilistele
aspektidele?®°. Niiteks tuuakse sageli vilja seda, et kavandamisel kasutatakse (tinapieval
valdavalt digitaalseid) mudeleid, et toetada ette/edasi mdtlemist, hinnata mojusid (samuti
ohutust) ning tabada tundmatut ja arendada ideid uuritava objekti kohta®!. Eelkdige ilmneb, et
kavandamine on inimtegevus, mille tulemuseks on kavandatav objekti voi tegevuse kirjeldus.
Samuti seda, et kavandamine holmab lisaks koigile muudele tegevustele vdhemalt iihte
mitterutiinset mentaalset kavandamise tegevust (taipamist), mis on mojutatud sotsiaalsest
kontekstist. Mitterutiine tdhendab, et kavandamine kui teabeloome protsess on oma olemuselt
oppimise protsess ehk kavandamise loomulik osa on eksimine ja lahendite muutmine.

Kavandamise tegevusel on lisaks uudsusele teisi olulisi omadusi ja eripédrasid. Kavandamise
olulised eriparad vorreldes ehitamise tegevusega on jargmised:

1. Teabeloome protsess: ehitise kavandamine on valdavalt fliiisilise materjali to6tlemise
protsess*?. Kavandamise tegevus ei ole tingimata seotud fiiiisilise asukohaga, kuid
kavandatav ja ehitatav objekt on asukohakeskne;

2. Jarkjérguline iildiselt detailsemale teabeloome protsess: kavandamise probleemi ja
lahenduse teavet plaanitakse, luuakse ja korraldatakse hierarhiliselt ja lahendusele
orienteeritult’®>. Kavandamisel liigutakse iildisemalt detailsemale ja selle juures
eeldatakse, et kavandamise iilesandele leidub lahendus. Ehitamine on valdavalt
vastupidine tegevus ehk detailselt tildisemale litkumine protsess;

3. Uudsus ja Oppimine: ehitamise tegevuses keskendutakse tdhususe saavutamiseks
kordusele; kavandamise protsessides soovitakse luua samuti midagi uut. Kui
iteratsioonid on ehitamisel raiskamine, siis kavandamisel voimaldavad need dppimist:

2 Gregory, S. (1966). "Design science." The design method, Springer, 323-330.

24 Hubka, V., and Eder, W. E. (1996). Design science: introduction to the needs, scope and organization of
engineering design knowledge, Springer.

2 Norman, D. A. (2005). "Human-centered design considered harmful." interactions, 12(4), 14-19.

26 Steen, M. (2012). "Human-centered design as a fragile encounter." Design Issues, 28(1), 72-80.

27 Sanders, E. B.-N., and Stappers, P. J. (2008). "Co-creation and the new landscapes of design." Co-design, 4(1),
5-18.

28 Love, T. (2000). "Philosophy of design: a meta-theoretical structure for design theory." Design studies, 21(3),
293-313.

2 Andreasen, M. M., Hansen, C. T., and Cash, P. (2015). Conceptual Design: Interpretations, Mindset and Models,
Springer.

30 Andreasen, M. M. (2011). "45 Years with design methodology." Journal of Engineering Design, 22(5), 293-332.

31 Maier, A. M., Wynn, D. C., Howard, T. J., and Andreasen, M. M. (2014). "Perceiving design as modelling: A
cybernetic systems perspective." An Anthology of Theories and Models of Design, Springer, 133-149.

32 Koskela, L. 2000. “An exploration towards a production theory and its application to construction.” Doctoral
Dissertation. Espoo, Finland: VTT Technical Research Centre of Finland.

33 O’Donovan, B., C. Eckert, and P. J. Clarkson. 2004. “Simulating design processes to assist design process
planning.” Int. Des. Eng. Tech. Conf. Comput. Inf. Eng. Conf., 503-512.
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1) projektlahendi edendamiseks, 2) kavandatud lahenduste parandamiseks voi
muutmiseks ja 3) osalejate, otsuste ja tddvoogude koordineerimiseks; >*

4. Protsessi ja koostddd tuleb samuti kavandada: ehitamise puhul on iildiselt teada alg- ja
16ppolukord ning iilesanne on leida tohusaim viis kavandatud ehitise rajamiseks.
Kavandamise puhul on 1dpptulem, meetod ja sageli isegi algolukord teadmata.
Kavandamisel peavad arenema kavandamise probleem, lahendus, osalejate
arusaamine®” ja protsess*® koos;

5. Kavandamise tegevused on vastastiksdltuvuses: erinevalt ehitamise tegevusest voivad
kavandamise tegevused olla vastastikuses sdltuvuses (ehk “sdlmt66”)*” — muutus iihe
t00 tulemites toob sageli kaasa muutusi teises t60s ja vastupidi.

Need omadused ja eripdrad pohjustavad kavandamise tegevuse keerukuse. Samuti voib nende
mitte moistmine olla pdhjuseks olukorrale, kus selles osalejad (nditeks projekteerimise
projektijuhid ja seaduseandja) ei mdista seda protsessi, milles osalevad vdi mida reguleerivad?®.
Ehk kavandamise protsessi teevad keerukaks jirgmised asjaolud:

1. Kavandamise ulesannet on keeruline ttheselt méaérata: kavandamise ulesanded alluvad
erinevate huviriihmade perspektiivide, véirtuste ja eesmirkide mitmekesisusele®”.

2. Todjaotuse struktuuri koostamine on keeruline: kavandamise tegevusi tépsustakse ja
kohandatakse aja jooksul jark-jargult ning kavandamise protsessis avastatakse uusi
etteniigematuid tegevusi ja seoseid*’. Ehk ehitusprojekt peab kohanduma ehitusprotsessi
viltel tdusnud vajadustega.

3. Keeruline on maédrata parimat t6ode jdrjekorda: kavandamise tegevused on sageli

vastastikku sdltuvad ehk niinimetatud “sdlmtéo™*!.

4. Kavandamise tegevust on lihtne alustada kasutades selleks eeldusi: otsuseid tehakse
kavandamisel puuduliku voi esialgse teabe pohjal, mis tingib raiskamist.

5. Kavandamise iilesande Iopetamise hindamise kriteeriumi méératlemine on keeruline:
kavandamise tegevused holmavad lisaks pdhjuslikkusele ka tdlgendamist.

EhS-s on teadlikult vélistatud kavandamise tegevuse reguleerimine (véljaarvatud EhS § 14, mis
seab nouded -echitusprojekti koostamise alustele) ja selle asemel reguleeritakse EhS-s
kavandamise tegevuse sisendeid ja véljundeid. Samas peab ka kavandamise sisenditele ja
viljunditele esitatavate nouete kehtestamisel arvestama kavandamise tegevuse olulisemate
omaduste, eripdrade ja keerukustega.

3% Wynn, D. C., and C. M. Eckert. 2017. “Perspectives on iteration in design and development.” Res. Eng. Des.,
28 (2): 153-184.

35 Halstrom, P. L., and P. Galle. 2015. “Design as co-evolution of problem, solution, and audience.” Artifact J.
Des. Pract., 3 (4): 3—1. Intellect.

36 Ballard, G., and L. Koskela. 2009. “Design should be managed as a physical process, too.” Proc. Int. Conf. Eng.
Des., 251-262. Palo Alto, CA, USA,: University of Stanford.

37 Eppinger, S. D., and T. R. Browning. 2012. Design structure matrix methods and applications. Cambridge, USA:
MIT Press.

38 Wynn, D. C., and P. J. Clarkson. 2018. “Process models in design and development.” Res. Eng. Des., 29 (2):
161-202.

39 Buchanan, R. 1992. “Wicked problems in design thinking.” Des. Issues, 8 (2): 5-21.

40 Karniel, A., and Y. Reich. 2011. Managing the dynamics of new product development processes: a new product
lifecycle management paradigm. Springer Science & Business Media.

4! Eppinger, S. D., and T. R. Browning. 2012. Design structure matrix methods and applications. Cambridge, USA:
MIT Press.
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2.4 Ehitiste kavandamine ja koostoo

Kasvav spetsialiseerumine on olnud oluline strateegia ehitiste kasvava keerukusega toime
tulemiseks. Selle tulemusena on tekkinud kavandamise protsessis vajadus teha koost6od.
Osapooled peavad tegema koostdod, sest *:

- meeskond panustab iihise eesmérgi ja vastavate prioriteetide saavutamisse;
- varasemad lahendused ei pruugi rahuldada kliendi ndudeid;

- kavandamise projekti meeskonna liitkmed vahetavad protsessis omavahel sisendeid ja
véljundeid;

- ehitise osad peavad sobima kokku; ja

- toimivus tuleb saavutada ehitise terviku tasemel.

Kleinsmann* defineeris kavandamise koosté6d kui ,,protsess, mille kiigus erinevate erialade
esindajad jagavad oma teadmisi kavandamise protsessi ja kavandi kohta. See loob {iihise
arusaama protsessist ja kavandatavast objektist, aitab integreerida teadmisi ja keskenduda
suurematele thistele eesmirkidele — kavandatavale 1dpptootele. Selles ilmnevad mitmed
olulised elemendid. Koostooprotsess hdlmab suhtlemist ja teadmiste integreerimist, et luua
iihtne taustsiisteem ja arendada iihist arusaama kavandamise iilesandest ja protsessist***+,

Lisaks koostddle on usaldus ja digitaliseerimine vilja pakutud kui {ildised meetmed teabe- ja
toovoo loomise, parendamise ja sdilitamise tagamiseks ehitusprojektides. Kahjuks on sageli
Eesti ehitussektori iseloomustamiseks kasutatud véljendit “usalduse puudumine” ehk
koostoopohise ldhenemise asemel on 1dbiv mdttemall vastandumiskeskne. Koostdo ja usalduse
puudumist on peetud probleemide iliheks olulisemaks pohjustajaks, eriti erinevate rollide ja
valdkondade ristumiskohtades. Seda raskendab asjaolu, et erinevad kavandamise meeskonna
litkkmed, néiteks arhitektid ja ehituskonstruktsiooni insenerid tegutsevad erinevates
"objektimaailmades”, jagades '"kavandamise iilesande erinevateks [spetsialiseerunud]
iilesanneteks". Nende objektimaailmade vahel on olulised erinevused vééartustes, paradigmas,
keeltes ja tegevusslisteemides, mis pdhjustavad iihise ja jagatud arusaama puudumist.

Kavandamise meeskonna iihise ja jagatud arusaama sdilitamiseks vOi arusaama erinevuste
vihendamiseks on vaja rakendad parimaid teadmisi, meetodeid ja praktikaid, eriti kui
varasemad lahendused vdi tavapirane tegutsemisviis pole piisavad*®. Ebatavalised olukorrad
vdivad nduda kollektiivset loovust*’. Lean raames on vilja tootatud erinevaid vahendeid ehituse
arendusprojektide organisatsiooni loomiseks, lepingute sOlmimiseks ja toimesilisteemide
toimimiseks, et hdlbustada kollektiivset to6d*S.

4 Pikas, E., B. Pedo, A. Tezel, L. Koskela, and M. Veersoo. 2022. “Digital Last Planner System Whiteboard for
Enabling Remote Collaborative Design Process Planning and Control.” Sustainability, 14 (19): 12030. MDPI.
43 Kleinsmann, M. S. 2006. “Understanding Collaborative Design.” PhD Thesis. Wateringen, Netherlands: Delft

University of Technology.

4 Casakin, H., and P. Badke-Schaub. 2017. “Sharedness of team mental models in the course of design-related
interaction between architects and clients.” Des. Sci., 3. Cambridge University Press.
https://doi.org/10.1017/dsj.2017.15.

4 Pikas, E., L. Koskela, N. Treldal, G. Ballard, and R. Liias. 2016. “Collaboration in Design — Justification,
Characteristics and Related Concepts.” 143—152. Boston, USA.

46 Gomes, D., and P. Tzortzopoulos. 2020b. “Challenges and opportunities for early project collaboration.” Lean
Constr. Core Concepts New Front., 408. New York, USA: Routledge.

47 Wrobel, A., and P. Cash. 2021. “Facilitating creativity: Shaping Team Processes.” Creat. Innov. Manag., 1-21.
https://doi.org/10.1111/caim.12465.

48 da CL Alves, T., and W. Lichtig. 2020. “Integrated project delivery: Basic tenets and recommendations.” Lean
Constr., 162—185. Routledge.

20



Lean ldhtub protsessipohisest maailmavaatest, milles eeldatakse, et "paljud {ilesannete
vahelised sdltuvused, mida sageli pole vdimalik ette niiha, lahendatakse koostod abil"®.
Kavandamise ja koostdd olulisus Leanis on ilmne selle paljudes meetodites ja praktikates’:
integreeritud projekti teostamine (I/ntegrated Project Delivery), 'suur tuba' (Big Room),
sihtvddrtuse kavandamine ja teostamine (7arget Value Design and Delivery), eelistepdhine
otsustamine (Choosing by Advantages), viimase plaanija siisteem (Last Planner System), A3
probleemide lahendamiseks ja teabevahetuseks ning BIM (Building Information Modelling).

Analiiiisi kontekstis on oluline mdista, et oskus koostddd teha ei ole kaasa siindinud ja see ei
ole ehitusprojekti koostamisel isetekkiv néhtus. Koostdod ja selle tekkimist peab soodustama,
suunama ja juhtima. Koost66 motestamine, oskuste arendamine ja rakendamine peab saama
alguse arhitekti ja echitusinseneri alushariduse andmisel. Samuti peab Opetama koost6dd
tdiendoppe kaudu juba sektoris tootavatele osapooltele. See on vajalik EhS § 10 esitatud
asjatundlikkuse pohimotte rakendamiseks, mille sisuks on ka kohustus teha koost6dd
ehitusprojekti koostamisel ja ehitamisel osalevate isikutega. Hetkel on selle puhul tegemist
sisutiihja séttega.

2.5 Liithikokkuvéte ja ettepanekud

Ehitusprojekt ei eksisteeri eraldiseisvalt koigest muust ehk ehitusprojekti tihendus ja sisu peab
arenema koos tihiskonna ja valdkonna muutuvate vajadustega. Eesti ehitussektori ldahituleviku
kvalitatiivne arenguhiipe eeldab lileminekut vastandumiskeskselt ehitusprojektide teostamiselt
koostoopohisele ldhenemisele. Selleks peavad ehitusvaldkond ja seda puudutav seadusandlus
arenema terviklikult ja kasikédes.

EhS-i ja maiidruse kaasajastamisel peab ldhtuma valdkonna véljakutsetest ja parimatest
teadmistest. Sageli neid ei teadvustata ja siis juhtub, et seadusesse jdetakse kirjutamata voi
kirjutatakse sisse sisutiihjad sdtted voi pohimdttelised vastuolud. Naiteks ei mdisteta, et
kavandamine on teabeloome jdrkjarguline iildisemalt detailsemale litkumise protsess ja
ehitusprojekt on arenev tervik. Ehitusprojekt on valmis, kui on lidbitud kdik projekteerimise
staadiumid ja lahendatud koik lahtised kiisimused sellise tédpsuse ja detailsusega, mis on vajalik
chitise ja chitamise, samuti kasutamise ja korrashoiu eesmérkide, nduete, ja vajaduste
rahuldamiseks.

Jargmiselt on esitatud olulisemad ettepanekud Eesti ehitiste kavandamise ja ehitusprojekti
valdkondade ning seadusandluse kaasajastamiseks:

1. Selgemad méiératlused: nditeks selgitada, mida tdhendab koost66 kui asjatundlikkuse
pohimdte. Samuti peab arvestama kavandamise ja projekteerimise tegevuse loova ja
sotsiaalse modtmega ning selle olulisemate omaduste ja eripdradega, néiteks sellega, et
ehitusprojekti koostamine on tildisemalt detailsemale liitkumise teabeloome protsess
ning tuleb alati késitleda tervikuna;

2. Koostd6 ja kommunikatsiooni parandamine: ehitusprojekti koostamisel on tihe koost6o
osapoolte vahel kriitiline, kuid seda ei rakendata sageli tohusalt. Koost6d juhtimist
tuleks siisteemselt soodustada, toetada ja arendada terviklikult;

3. Juhtimise kvaliteedi tdstmine: kavandamise/projekteerimise juhtimise kvaliteet vajab
tostmist, rakendades parimaid teadmisi, praktikaid ja tehnoloogiaid, nagu Lean ja BIM;

4 Koskela, L. 2020. “Theory of lean construction.” Lean Constr. Core Concepts New Front., 2-13. New York,
USA: Routledge.

50 Tzortzopoulos, P., M. Kagioglou, and L. Koskela. 2020. Lean Construction: Core Concepts and New Frontiers.
Routledge.
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4. Digitaliseerimise edendamine: digitaalsed lahendused, nagu EHR ja digitaalsed
tootepassid peavad aitama suurendada protsesside ldbipaistvust ja tddvoo tdhusust;

5. Hariduse ja koostodoskuste arendamine: haridussiisteem ja tdienddpe peaksid
keskenduma koostdooskuste arendamisele, et tagada tulevaste spetsialistid valmisolek
ehitusturul toimetamiseks.

Need sammud aitaksid tugevdada kavandamise protsessi terviklikkust, innovatsiooni ja
koostddd, toetades samal ajal Eesti ehitussektori konkurentsivdimet ja jatkusuutlikkust.
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3. EHITUSPROJEKTILE JA SELLE KOOSTAMISELE ESITATAVAD
NOUDED NING NENDE RAKENDUSPRAKTIKA

Vastamaks tehnilise kirjelduse kiisimusele 3.1.1.1, kas kehtivad digusaktid tdidavad esialgset
eesmarki sitestada ehitusprojektile vihimad kohustuslikud nduded, tuleb alustuseks analiiiisida
ehitusprojekti moistet. Seda eelkdige pohjusel, et ehitusprojekti méératlus on aluseks nende
nduete kehtestamisele ja rakendamisele (ptk 3.1.1.).

Jargmisena analiiiisitakse EhS-is sdtestatud pdhimotted ja nende seosed méédrusega, kuna need
pohimotted loovad raamistiku ja juhised, millest 1&htudes on médératletud nii ehitusprojekti kui
ka selle koostamiseks ja rakendamiseks vajalikud nouded (ptk 3.1.2.). [Ima nende pdhimotete
analliiisita ei saa hinnata, kas kehtiv regulatsioon on piisav ja kas see tdidab oma algset
eesmarki.

Viimaks analiiiisitakse EhS-is sétestatud ndudeid ehitusprojektile ja selle koostamisele
(ptk 3.1.3.). Kiisimus on oluline, et hilisemalt piiritleda minimaalse andmemahuga seonduvate
kiisimustele vastamist. EhS §-d 13 ja 14 ndevad ette nduded diguspérase ehitusprojekti
koostamisele, nt madratletakse ehitusprojekti koostamise aluseks olevate lahteandmete ulatus.
Ehitusprojektile esitatavate nduete médrus peab diguslikult sisustama ja viima ellu eelkdige
seadustiku § 13 ja 14. Kui méérust ei oleks, tuleks ehitusprojekt koostada vastavalt nendele
satetele. Kui ehitusprojekt on nduetele vastavalt koostatud, siis on tdidetud iiks loa saamise
eeltingimustest. Méaruses esitatud nduete asjakohasust ning seost seadustikus esitatud nduetega
kisitletakse analiitisi ptk-des 3.5 jj.

Kiisimus on, kas EhS §-d 13 ja 14 on piisavalt seostatud ehitusprojektile esitatavate nduete
médrusega voi kas midruses on kiisimusi, mida tuleks reguleerida seadustiku tasemel vottes
arvesse, et mddruse eesmirk on eelkdige viia ellu seadustiku §-des 13 ja 14 piiritletud kohustusi.

3.1 Ehitusprojekti moiste

Kéesolevas alapeatiikis analiiiisitakse ehitusprojekti mdistet, mis on alus ehitusprojektile
vidhimate kohustuslike nduete kehtestamisel. Tegemist on valdkonna keskse moistega, millest
lahtuvalt on sisustatud nduded alamaktides. Lisaks EhS-ile mainivad ehitusprojekti mitmed
teised digusaktid, nt muinsuskaitseseadus, tuleohutuse seadus jt. Niiteks on eraldi terminina
sitestatud ,.tee echitusprojekt” ja ,,maaparandussiisteemi ehitusprojekt”. Erivaldkondades
sdtestatud ehitusprojekti moiste kehtestamine voib olla mdistlik valdkonna eripédradest
tulenevalt, kuid EhS iildosa puudutavate kiisimuste analiilisimisel ja muudatusettepanekute
tegemisel peab silmas pidama, kas erivaldkondades sitestatud erireeglid on pohjendatud voi
peaks eriosad sarnaselt {ildosaga kohanduma valdkondlike wuute suundumustega,
nt digitaliseerimine. EhS kodifitseerimise ja ka revisjoni mote on olnud, et ehitusdiguse
iildosast erinevate reeglite sédtestamine peab olema podhjendatud valdkonnast tulenevate
eripdradega. Ehitusprojektile esitatavate nduete méédrus on iildosa teistele eriregulatsioone
kehtestavatele méarustele.

Ehitusprojekti mdiste on defineeritud EhS iildsdtetes §-s 5, mille kohaselt ehitusprojekt on
projekteerimise kdigus koostatud dokument voi dokumentide kogum, mis sisaldab ehitamiseks
vajalikku teavet. Asjakohasel juhul kajastab ehitusprojekt ka ehitise kasutamiseks ja
korrashoiuks vajalikku teavet. EhS ehitusprojekti modiste sisustamisel arvestati pShimottega, et
madiste peab sobima iihtviisi hésti nii hoonetele kui ka rajatistele. Ehitusprojektile esitatavate
nouete madruse kohaselt on ehitusprojekt projekteerimise kdigus koostatav dokument voi
dokumentide kogum. Vdrreldes EhS-iga ei ole tipsustatud, et ehitusprojekt sisaldab
chitamiseks vajalikku teavet. Oigusaktides sétestatud ehitusprojekti mdisted on oma olemuselt
sarnased, kuna koik viitavad dokumentide kogumile, mis on vajalik ehitustegevuse
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teostamiseks. Koik mdidratlused on seotud ka projekteerimise protsessiga. Siiski on koik
definitsioonid erineva detailsusastmega.

Ehitusprojekti standardis®’ on ehitusprojekti mdiste kirjeldatud viisil, et ehitusprojekt on
projekteerimise ja ehitusprojekti koostamise kdigus loodud dokument v3i dokumentide kogum,
mis ldhtuvalt ehitusprojekti staadiumist sisaldab vajalikku teavet:

1. kavandatava echitise arhitektuuri- ja insenerivaldkondade lahenduste pdhimotete
sobivuse hindamiseks;

kavandatava ehitise maksumuse hindamiseks;

kavandatava ehitise nduetelevastavuse hindamiseks;

Eali e

ehitushanke korraldamiseks; ja
5. ehitise voi selle osa (k.a. tehnovorkude ja -siisteemide) ehitamiseks.

Praktikas, st eelkdige standardi alusel ehitamisel ei kasutata ehitusprojekti moistet digusaktides
sitestatud tdhenduses. Sellest tulenevad sisulised ja vormilised ebakdlad, kuna koos
proovitakse rakendada digust ja valdkonnas véljakujunenud arusaama.

Hea tava, ehitusprojekti standardi’? ja parimate teadmiste kohaselt sisustavad praktikud
chitusprojekti mdistet labi kahe osamdiste, sest seaduse mdistekasutus on ebatdpne.
Osamoistete abil eristatakse teabevormi ning vélja todtatud lahenduse sisu:

- Ehitise projekt on echitise tehniline teabevorm, milles kirjeldatakse ehitise
projektlahendit, esitatakse projektlahendi vélja tootamise alusandmed ning
projektlahendi vilja to6tamise asjaolud. Ehk sisu on teave kavandatud projektlahendi ja
selle ohutuse, keskkonnasadstlikkuse ja muu kohta.

- Ehitise projektlahend on ehitise arhitektuurilise ja insenerliku projekteerimise tulem,
mis véljendub ehitise esteetilises ning tehnilises lahenduses ja kvaliteedinduetes.

Kuna o6iguslikult ja praktikas saadakse ehitusprojekti moiste sisust viga erinevalt aru, puudub
ithtne arusaam, milliseid kiisimusi peaks reguleerima ehitusprojektile esitatavate nduete
madruses. Sellest tulenevalt on ka erinevate osapoolte ootused mééruse sisule erinevad. Suures
plaanis taandub normeerimise kiisimus sisule ja vormile esitatavate nduete eristamisele. Samas
ei ole EhS koostamisel teadlikult vélistatud iihe teema, st sisu voi vormi véljajatmist, vaid tegu
on ajalooliselt kasutuses olnud mdiste ililekandumisega uude Oigusakti. Seadusandja on
ehitusprojekti mdiste kujundamisel pidanud silmas nii sisu kui ka vormi, kuid jatnud need
terminoloogiliselt eristamata.

Kohtupraktikas leitakse, et ehitusprojekt on tavatdhenduses ehitatava objekti kavand, ehitamisel
vm aluseks olev jooniste komplekt.”> Kdik ehitamisel tihtsust omavad asjaolud peavad
kajastuma ehitusprojektis.>* , Ehitamiseks vajalik teave** vdib tihendada nt juhiseid ehitustoode
tegemiseks, sh tehnoseadme paigaldusjuhend/kasutusjuhend, mis sisaldab nii ehitamiseks,
kasutamiseks kui ka korrashoiuks vajalikke andmeid, sh paigalduskoha méiramise juhiseid>®.
Ehitusprojekt omab tdhendust ka pooltevahelistes vaidlustes, kus sellel on juhenddokumendi
tdhendus. Riigikohus on selgitanud toovotulepinguga seotud ehitusvaldkonna vastutusega
seonduvalt, et tuleb hinnata, kas ja milliseid juhiseid ehitajale iileantud ehitusprojekt sisaldas ja

5! Ehitusprojekti standard, 1k 8 p 3.1.8.

32 Ibid

33 TInRingKo 27.02.2023, 2-20-15679, p 13.
3Vt nt TrtRingKo 18.06.2020, 3-19-674, p 28.
35 RKTKo 2-20-1836, p 13 kolmas 15ik.

5 TInHKo 14.06.2024, 3-23-1998, p 10.1.
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kas neid juhiseid t6dde tegemisel ka jirgiti.’” Kohtupraktikas ei tehta vahet EhS-is sitestatud
ehitusprojekti moistel ja ehitusprojektile esitatavate nduete méiiruses sitestatud ehitusprojekti
mdistel.’® Kohtupraktika pinnalt ei saa jireldada, et ehitusprojekti mdiste oleks ebatiiuslik voi
puudulik.

Oiguskantsler on selgitanud, et ehitusprojektina saab kisitada ehitamiseks koostatud mistahes
dokumenti (EhS § 5). Isegi kui isik ei pea ehitusprojekti esitama, v3ib see olemas olla. Kui
tegemist on tdpsemalt reguleerimata kiisimusega, siis otsustab isik ise vastavalt vajadusele,
kuidas ta ehitusprojekti vormistab ja milline see on. Ka selline ehitusprojekt on diguspérane.
Selleks, et ehitusprojekt oleks diguspérane, ei pea seda kinnitama moni pddev asutus ning seda
ei pea esitama EHR-i. Uksnes siis, kui tegemist on ehitamisega, mille puhul on ndutav
ehitusluba, peab ehitusprojekt vastama EhS § 13 lg 3 alusel kehtestatud méiruse nduetele.”
Seega kinnitab Oiguskantsleri seisukoht, et ehitusprojekti mdiste on oluliselt laiem, kui
ehitusprojektile esitatavate nduete méidruse sisu ning moiste kohaldub valdkonnaiileselt
erinevatele ehitamise aluseks olevatele dokumentidele.

Ehitusprojekt voib olla ka enda tarbeks koostatud dokument, mis késitleb nditeks
ehitusmaterjalide kulu, milles sisaldub tddde iildine kirjeldus voi olulisemate tédde jaoks
vajalikud arvutused. Olenevalt konkreetse ehitamise olemusest voib ehitusprojektiks olla ka
nditeks ehitise tehnosiisteemi voi selle osaks oleva seadme paigaldus- voi seadistusjuhis.
Ehitusprojekt peab vastama t66 keerukusele ja ehitamise vajadustele. Selle, millises mahus ja
kuidas ehitusprojekt koostada, otsustab isik enamasti ise. Seadus ei sitesta, et koik
ehitusprojektid peavad vastama etteantud vormi ja sisu nduetele.’* Kui tegemist on vaba
ehitustegevuse voi puhta teavituskohustusega, puudub kohustus vormi- ja sisunduete jargimise
0sas.

Erialaliidud juhtisid mdiruse uuendamise vajaduse analiiiisis tdhelepanu tarvidusele eristada
»ehitusprojekti“ moistet ,,chitise projekti“ moistest. Seda eelkdige pohjusel, et mdiste
,ehitusprojekt* holmab praktikas kahte tdhendust: ehitusprojekti kui projektdokumentatsioon
ja ehitusprojekti kui arendusprojekti ehitusperioodi.®' Eesti Ehitusinseneride Liidu terminivaras
,ehitiste projekteerimine* on ehitusprojekt/ehituse arendusprojekt defineeritud®” kui ,,alguse ja
16puga plaanipirane tegevus ehitusega seotud eesmirgi saavutamiseks.®’> Ehk ehitise
elluviimiseks tehtavate kavandamise, projekteerimise, ehitamise voi muud tegevused, mis
katab koik etapid ja tegevused idee silinnist ehitada kuni ehitise kasutusele votmiseni.

Ehitusprojekt EhS-is keskendub valdavalt ehitise projektile ja sisaldab vaid osa ehitamiseks
vajalikust teabest. Selline kisitlus ei ole kooskdlas kohtupraktikas vélja kujunenud arusaamaga.
Kohtupraktika kohaselt tihendab ,chitamiseks vajalik teave® nt juhiseid -ehitustodde
tegemiseks®®, sh tehnoseadme paigaldusjuhend/kasutusjuhend, mis sisaldab nii ehitamiseks,
kasutamiseks kui ka korrashoiuks vajalikke andmeid, sh paigalduskoha miiramise juhiseid®’.

S7TRKTKo 05.04.2023, 2-20-1836, p 17.

38 HarjuMKo 21.09.2023, 2-20-6204, p 117.

59 Qiguskantsleri 05.06.2018 seisukoht nr 7-4/180473/1802580 >Eluasemelaenu intressi mahaarvamine
maksustatavast tulust ehitusprojekti olemasolul”.

% Qiguskantsleri 20.04.2018 seisukoht nr 7-4/180473/1801915 , Eluasemelaenu intresside mahaarvamine
maksustatavast tulust remonditodde korral*

1 'Vt Eesti Arhitektide Liidu ja Eesti Ehitusinseneride Liidu terminikomisjon poolt koostatud terminivara, mida
arendatakse ehitusalase oskussonavara arendamiseks ja selgitamiseks — Eesti Arhitektide Liidu ja Eesti
Ehitusinseneride Liidu terminikomisjon: https://www.chitusinsener.ce/kasulik-info/terminivara/

82 Ibid

63 Selgitus: ehituse arendusprojekti vdib jagada jirgmisteks pShietappideks: 1) algatamine; 2) projekteerimine;
3) ehitamine.

64 RKTKo 2-20-1836, p 13 kolmas 15ik.

5 TInHKo 14.06.2024, 3-23-1998, p 10.1.
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Ka Riigikohtu kisitlusest niib, et ehitusprojektis vdivad sisalduda t66de tegemise juhised®® ehk
arendusprojekti ehitusperiood.

Ehitusprojekti moistega seondub veel mdiste osana késitletav ,,dokument® véi ,,dokumentide
kogum®. Ehkki iildine suundumus -ehitusprojekti koostamisel ja menetlemisel on
digitaliseerimine, on vajalik arvestada, et teatud juhtudel voib esineda vajadus paberkandjal
dokumentatsiooni esitamiseks. Oiguskantsler on EHR kasutajasdbralikkuse vajadusele juhtinud
tdhelepanu 2017, selgitades, et EHR keskkonda on vajalik tdiendada moel, et kasutusloa
taotlusprotsessiga tuleb edasi litkuda ka olukorras, mil osad dokumendid (nt ehitusprojekt) on
varem echitusluba taotledes esitatud paddevale asutusele paberil. Seetottu peab kasutusloa
taotlemise kdigus olema vdimalik véltida elektroonilise projektifaili sisestamist ning omanikul
peaks olema vdimalik teha selgitav mirge ehitusprojekti varasema (paberil) esitamise kohta.®’

Kiesolevas analiiiisis tehakse ettepanek ehitusprojekti mdiste lahti sidumiseks projekteerimise
kdigus valmivatest dokumentidest ning asendada see teabekogumiga, mille formaati
tapsustatakse ehitusprojektile esitatavate nduete madruses.

Analiiiisides eespool kisitletud definitsioone, kohtupraktikat ja Oiguskantsleri seisukohti,
joonistub vilja rida praegusele mdistele iseloomulikke probleemkohti:

1. EhS-is sdtestatud ehitusprojekti moiste on ebatiiuslik ja praktikast erinev, sest ei sisalda
reeglina kogu ehitamiseks vajalikku teavet. Samas on odiguslikult kiisitav, kas
ehitusprotsessi kajastamine moiste koosseisus on vajalik, kuna ehitusprotsess ei kuulu
reeglina avalik-0igusliku kontrolli alla;

2. EhS-is sétestatud ehitusprojekti mdiste ei ole ajakohane, keskendudes peamiselt
dokumendile ehk paberil esitamisele ja sellega kaasnevatele nduetele;

3. Samas on oluline, et ehitusprojekti mdiste holmaks igasuguste ehitiste ning ehitamise
jaoks vajalikku teavet, mis sobib universaalsena erinevate ehitiste ehitamiseks. See
tdhendab, et EhS eesmirk on, et ehitamine oleks eelnevalt kavandatud ning
kavandamine (projekteerimine) ei pea nt vaba ehitustegevuse puhul jirgima rangeid
madruse (ka standardi) ndudeid. See on vajalik nt riikliku jarelevalve teostamiseks, et
tagantjirgi oleks voimalik tuvastada nt vaba ehitustegevuse kdigus tehtud ehitustoodega
seonduvat teavet.

Kokkuvottes vajab EhS moiste ajakohastamist, et liikuda edasi (paber) dokumendikesksest
motteviisist. Ehitusprojektile esitatavate nduete méadruse moiste vOiks vdhemalt méadruse
seletuskirja ja rakendusjuhiste kaudu haakuda praktikas kasutatavate moistega, tagamaks
valdkondliku sdonavara selgust kodikide huviriihmade jaoks. Seejuures on otsustava tdhtsusega
ehitusprojekti sisu, mitte vorm, sest just sisu on avaliku digusliku kontrolli objekt — selle alusel
otsustatakse, kas kavandatav ehitis on ohutu ja vastab nduetele. Kehtivas digusruumis on aga
rohk pandud ehitusprojekti vormistamisele. Selle ldhenemisega kaasnevad praktilised
probleemid, mis pohjustavad menetluste venimist. Ehitusprojekti moiste muutmisel tuleb seega
muuta teabe esitamise vormi (dokument) ning lahtuda eesmargist, et ehitusprojekt esitatakse
sellises vormis, mis voimaldab kontrollida ehitise ja ehitamise nduetelevastavust. Tdpse vormi
iile otsustab taotleja. Ehitusprojektile esitatavate tdpsemate vormistusnduete kohta vaata
analiiiisi ptk 4.2.

% RKTKo 05.04.2023, 2-20-1836, p 17.
67 Oiguskantsleri 13.12.2016 vastuskiri nr 7-5/161233/1605110 ,,Ehitisregistri kasutajasdbralikkus®.
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3.2 Ehitusseadustiku pohimotted ja nende seosed ehitusprojekti regulatsiooniga

Ehitusprojektile esitatavad nduded peavad olema kooskolas EhS-is sétestatud iildpdhimotetega,
sh hea tavaga (EhS § 7). Praktikas sisustatakse echitusvaldkonna head tava valdkonnas
laialdaselt kasutusel olevate ja tunnustatud allikatele tuginedes, mh standardite abil.

Kéesolevas osas antakse iilevaade kehtivatest EhS-is sdtestatud pohimotetest ja seonduvast
kohtupraktikast ning diguskantsleri seisukohtadest, andes seejuures vastuse tehnilise kirjelduse
p-s 3.4.1 toodud kiisimustele.

Ehitusprojekt peab ajas kohanduma valdkondlike suundumuste ja arengutega, pidades silmas
EhS eesmirke. EhS rakendamisel ja rakendusaktide sisustamisel ning tdlgendamisel tuleb
silmas pidada seaduse lildeesmarki, milleks on soodustada jatkusuutlikku arengut ning tagada
ohutus, ehitatud keskkonna eesmairgipdrane toimivus ja kasutatavus (EhS § 1). Ehitusdiguse
kontekstis viitab jatkusuutlikkus eelkdige sellele, et ehitis peab vastama nii kasutaja kui
ithiskonna vajadustele kui ka sellele, et juba ehitise projekteerimisel ja ehitamisel voetakse
arvesse ehitisega seonduvaid aspekte, seejuures on ajaliseks perspektiiviks kogu ehitise elukaar.
Arvestada tuleb nii ehitise ehitamise ja kasutamise ajal kehtivate nduetega ja seonduvate
kuludega, aga ka vdimalusega ehitist hiljem muul otstarbel kasutada voi lilemééraste kuludeta
iimber ehitada vo1 lammutada ja lammutusjdidtmeid taaskasutada.

3.2.1 Hea tava, sh oigusaktide ja ehitusprojekti standardi vahekord ning
ithtlustamise vajalikkus

EhS § 7 kohaselt tuleb ehitis projekteerida ja ehitada ning korras hoida hea tava kohaselt. Head
tava tuleb jargida ka muus EhS-iga reguleeritud tegevuses. EhS seletuskirja kohaselt holmab
hea tava kogu ehitusvaldkonda ehitise elukaare véltel ning seadustikus loobuti hea tava
tdpsemast sisustamisest. Kuna valdkonnas kehtiv hea tava on ajas muutuv ning peab
asjakohasel juhul hdlmama erinevaid ndudeid, siis on see jdetud EhS-is tdpsemalt lahti
kirjutamata.®®

Hea tava pdhimdte mdjutab ehitusprojekti koostamisele esitatavaid ndudeid eelkdige standardi
ehitusprojekt ning kohtupraktika kaudu. Seda eelkdige pohjusel, et standard on Giguslikult
mittesiduva dokumendina, iiks hea tava sisustamise vahend.® Niiteks on kiisimus, kas hea tava
kaudu tuleb hoonete projekteerimisel arvestada linnatinavate standardiga’®, mis ei ole
kohustuslik digusakt. EhS sétestab kiill hea tava pdhimdtte, kuid EhS standarditega seonduvat
iildjuhul ei reguleeri. EhS nimetab expressis verbis standardeid iiksnes hoone energiatdhusust
oluliselt mdjutava tehnosiisteemi paigaldamise reguleerimisel (§ 69%), mille kohaselt peetakse
nouetekohaseks paigaldust voi ehitamist, milles on ldhtutud valdkonna heast tavast,
asjakohasest standardist voi paigaldusjuhendist.

Riigikohus on selgitanud, et "hea ehitustava" on méératlemata digusmaiste, mille sisustamine
jadb kohtu kaalutlusdiguse piiresse. Hea tava hdlmab ka kaalutlust, kas kavandatav ehitis
sobitub timbritsevasse keskkonda.”! Lisaks tuleb arvesse vdtta, et standardid ei ole ainsad hea
chitustava allikad. Lisaks standardiorganisatsioonide kehtestatud standarditele, on kohus hea
ehitustava sisustamist pidanud vdimalikuks ka selliste ehitusnduetega, mis ei tulene

%8 Ehitusseadustiku SE 555 seletuskiri, 1k 32.

% TInHKo 03.06.2021, 3-20-2112, p 18.

70 Eesti Standard EVS 843:2016 Linnatinavad (edaspidi linnatinavate standard).
"1 RKHKo, 28.03.2012, 3-3-1-4-12, p 23.
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standarditest, vaid nditeks teaduskirjandusest, kutseorganisatsioonide reeglistikust vdi on
tuletatavad loodusseadustest.”?

Ehitusprojektile esitatavate nduete méaédruse § 4 lg 2 p 2 kohaselt ldhtutakse ehitusprojekti
koostamisel mh standarditest. Standard on liheks voimaluseks EhS §-is 7 sétestatud hea tava
sisustamisel. Ehitusstandardite diguslikku staatust on analiiiisinud Oiguskantsler, kes selgitas
chituse hea tava ja standarditega seonduvalt, et ehitusloa andja saab loamenetluses esitada
noudeid, mis tuginevad seadusele. Sageli ei sisalda seadus iiksikasjalikke ja ammendavaid
ndudeid, sest nende sédtestamine Oigusaktis ei ole mdistlik ega vajalik. Seetdttu piirduvad
oigusaktid eesmargi, pohimotte voi iildise ndude sitestamisega. Nii on see ka ehitusvaldkonnas.
Tépsustatud nduded vodivad tuleneda ehitusvaldkonna heast tavast, mida voib sisustada muu
hulgas standardite abil.”®

Standardite tdhendus ja Oiguslik médratlus ei ole rakenduspraktikas olnud iiheselt selge.
Praktikas sisustatakse ehitusvaldkonna head tava valdkonnas laialdaselt kasutusel olevatele ja
tunnustatud allikatele tuginedes, muuhulgas standardite abil. Oiguskantsler on ehitusloa
menetlusega seonduvalt selgitanud standardite tihendust haldusmenetluses ning leidnud, et
standardile saab tugineda iliksnes digusakti ndude tépsustamisel ja pohjendamiskohustuse
tditmisel, kuid standardist ei saa tuleneda sellist kohustuslikku néuet, mida ei ole voimalik
taandada digusaktile.”*

Oiguskantsler on varasemalt viljendanud ka seisukohta, et digusaktides ei ole lubatav viidata
standardile kui kohustuslikule ndudele. Oiguskantsler leidis, et kohustusliku standardi
vOoimaldamine toob kaasa veel vastuolud Oigusriigi, oOiguskindluse ja seaduslikkuse
pohimdtetega — standardid kuuluvad autorikaitse alla, seetdttu ei ole nad samamoodi
kittesaadavad kui Oigusaktid ning eradiguslikust organisatsioonist standardiandja ei saa
iildjuhul kehtestada iildkohustuslikke reegleid.”

Samas on standardites sisalduvad ohutusnduded hea tava kaudu siduvad ehitiste ehitamisel.
Samuti on kohtupraktikas’® tunnustatud seoseid hea tava ning ehitise sobivuse osas
iimbruskonda. Néiteks piirkonda sobimatu hoone ehitamine halvendab vaadet naaberkinnistuilt
ning voib seega vihendada naaberkinnistute vdirtust ega ole kooskdlas hea tavaga.

Riigikohus on selgitanud, et ehitus on niivord tehniline valdkond, kus on palju erinevaid
ndudeid, mida ei ole nende rohkuse tottu mdistlik ega ka vdimalik digusaktides sétestada.
Seetdttu on vaid iiksikud nduded toodud EhS-is ja muudes &igusaktides. Ulejisinud
chitusnduded ei tulene digusaktidest, vaid on kehtestatud eelkdige standarditega, sh Eesti
standarditega. Eesti standardid ei ole digusaktid, kuna neid ei ole kehtestatud vastava digusliku
menetlusega. Sellest asjaolust tuleneb ka standardite soovituslik iseloom.

Ehituses kasutatavate toodete puhul reguleerib standardite tihendust toote nduetele vastavuse
seadus (TNVS)’” mille § 42 lg 6 niieb ette, et standard saab olla kohustuslik vaid siis, kui
rahvusvahelise oOiguse voOi Euroopa Liidu o&igusnormid ndnda sdtestavad. Naiteks on
chitusvaldkonnas mitmed standardid, nt toote ohutuse valdkonnas, seetottu kohustuslikud
Euroopa Parlamendi ja Noukogu mééruse (EL) nr 305/2011, millega sétestatakse ehitustoodete

2 RKKKo 17.03.2010, 3-1-7-10, 3 p 7.3.

3 Oiguskantsler, 24.11.2017 nr 7-5/171427/1705374 ,,Ehitusloa menetluses esitatavad nduded ja standardile
tuginemine®.

" Ibid

75 Oiguskantsler, 09.07.2012, nr 19 ,,Toote nduetele vastavuse seaduse § 42 lg 4 lausete 1 ja 2 pdhiseadusele
vastavuse kohta®.

76 RKHKo 28.03.2012, 3-3-1-4-12.

77 Toote nduetele vastavuse seadus. - RT I, 03.02.2023, 11.
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iihtlustatud turustustingimused ning tunnistatakse kehtetuks ndukogu direktiiv 89/106/EMU’S,
alusel. Kiesolevas analiiiisis tuuakse erinevates ptk-des vilja nimetatud méiruse muutmisega’
seonduvaid kiisimusi, mida oleks vaja arvestada ehitusprojektile esitatavate nduete madruse
muutmisel (vt nt ptk 2.2. ja 5.2.).

Analiiiisis késitletakse kiisimust, kas standardites sisalduvad nduded peaksid olema kajastatud
ka Oigusaktides. KOVide kiisimustiku vastustest ndhtub oigusaktide, sh maiéruse nduete
reguleerimise muutmise osas pigem negatiivne tagasiside — mida vihem muutmist, seda parem.
Naiteks toodi vilja, et ehitusprojekti iildnduded voiks pigem jddda médrusesse ja mitte litkuda
standardisse, kuivord need tdiendavad teineteist. Vastanute hulgas oli kaks KOVi, kes leidsid,
et standard voiks ehitusprojektile esitatavaid andmeid sisustada, aga seda juhul, kui EhS-i tekiks
viide ehitusprojekti kontrollides EVS-ini litkuda. Sellise lahenduse eelisena on vélja toodud ka
asjaolu, et menetlus muutuks sel juhul lihtsamaks, kuivord poleks vajadust méérust veel lisaks
standardile kontrollida.

Erialaliidud on soovitanud iihtlustada omavahel méédruse ja 2017.aastal uuenenud
ehitusprojekti standardi sisu. EhS iildnouete kohaselt peab ehitise projekt sisaldama teavet,
mida pidev asutus vajab projektlahendile hinnangu andmiseks ehitusloa taotlemise voi
ehitusteatise esitamise menetluses voi kontrollimiseks ehitamisel vdi kasutusloa voi -teatise
esitamisel. Kuid méirus ei tohi reguleerida projektlahendit ja selle t66 korraldamist, mis
madratakse projekteerimise ja tellija vahelise kokkuleppega ning see pohineb projekteerimise
tooprogrammil ja juhenditel, mh ehitusprojekti standardil.

Valitsusasutused ei avaldanud seisukohti selles osas, kas noudeid reguleerida seaduse voi
méiiruse tasemel voi kas muudatusi on vajalik seoses standardiga.

Tulenevalt eelnevast voib digusaktis sisalduvaid tildnoudeid tépsustada, nt ehitustoodete
miiruse muudatustest tulenevaid ndudeid (heitmed). Oigusaktide ja standardi kooskdla vaates
oleks moistlik mdlemas aktis tipsustada ldbivalt teabe esitamise vormi (vt tipsemalt ptk 4) ning
mdistekasutust. Analiilisi koostajate hinnangul ei peaks standardite detailsed nduded olema
vilja toodud Oigusaktides. Standardi jargimist ei saa nduda olukorras, kus digusakt vastavat
nduet ei sisalda. Lisaks on oluline séilitada erinevate digusaktide ja standardite paindlikkus.
Oigusaktide ja standardite sdnastus peab vdimaldama teatud ulatuses kohaneda muutuvate
oludega.

EhS § 13 loomisel on samuti soovitud luua piisavalt iildine regulatsioon, et lahendada erinevad
elulised probleemid. Ehitusvaldkonnas kehtiva hea tava pdhimotet sisustatakse ka juba tdna
praktikas ldbi valdkonnas kehtivate standardite, sh on ehitusprojekti standardi jdlgimine
ehitusprojekti koostamisel praktikas juurdunud. Seega arvestades itha muutuvat keskkonda,
muudatusi ja tdiendusi standardites toodud nouetes, standardite tehnilist sisu ning asjakohaseid
Oiguskantsleri ja Riigikohtu seisukohti, ei pea kiesoleva analiiiisi koostajad vajalikuks
standardites toodud detailsemate nduete kajastamist digusaktides, sh ehitusprojektile esitatavate
nduete midruses. Kuna digusakt on vorreldes standardiga iildine ning késitleb iiksnes valitud
teemasid, siis ei sisalda see osasid, mis peaksid litkuma midrusest standardisse. Seelédbi
tagatakse ka médruse algne eesmérk — seada tliksnes kdige tildisemad nduded ehitusprojektile
selliselt, et madrus oleks iihendavaks liiliks EhS iildpodhimotete, hea tava ja standardite vahel.

Selline ldhenemine toetab ka eradiguses olulist lepinguvabaduse printsiipi, mille kohaselt
voivad tellija ja ehitusprojekti koostaja leppida kokku ka maédruses sitestatust detailsemas

8 Euroopa Parlamendi ja Noukogu méiruse (EL) nr 305/2011, millega sétestatakse ehitustoodete iihtlustatud
turustustingimused ning tunnistatakse kehtetuks ndukogu direktiiv 89/106/EMU. — ELT L 88, 4.4.2011, 1k 5-43
7 Buropean Parliament legislative observatory procedure file 2022/0094 (COD) New Regulation on Constrution
Products. Kéttesaadav siit —05.12.2024 seisuga on méérus allkirjastatud ja ootab avaldamist EL Teatajas (edaspidi
ehitustoodete méairus).
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ehitusprojekti dokumentide mahus ning konkreetsemate standardite kasutamises, sh
detailsemate standardi nduete rakendamises. Enamasti seda praktikas ka tehakse. Analiiiis
kisitleb ka ehitusprojekti standardis muudatuste tegemist, et see oleks kooskdlas méadruse
uusversiooniga ning oleks projekteerijatele tdpsustavaks juhendmaterjaliks. KOVid oma t66s
standardist moningate eranditega ei ldhtu. Vihene kasutamine on tingitud sellest, et standardid
ei ole tasuta kéttesaadavad, samuti on tegu vabatahtliku nii 6elda turvatunde tekitajaga. Need,
kes standardit kasutavad, teevad seda néiteks siis, kui tekib vajadus projekteerijaga erimeelsusi
lahendada vo1i kui tegemist on ehitusloakohustuslike ehitistega.

Kuivord standardikasutajaid on vastanute hulgas pigem véhe, nédhtub vastustest paar
muudatusettepanekut, mis standardisse sisse vOiks viia. Nimelt, vOiks standardit uuendada
selles osas, et seal kajastuksid aja jooksul muutunud seadused ja maidrused ning kaoks
vastukdivused EhS-is sdtestatuga. Vélja toodi ka standardi muutmist lihtsamini kéittesaadavaks.

Lisaks ettepanekule iihtlustada maidruse ja standardi sisu omavahel, on erialaliidud
ehitusprojekti standardi osas soovinud iihtlustada valdkonna pdhimdtteid, terminoloogiat ning
tdpsustada projekteerimisvaldkondade ja osade tdhendust ehitusprojektis. Naiteks, tildiselt
jaguneb projekteerimise t66 mitmeks projekteerimisvaldkonnaks ja nende projektlahendid
esitatakse ehitusprojekti osades, jaotistes. Selline jagunemine tuleneb projekteerijate erialasest
spetsialiseerumisest (vt teabevaldkonnad ptk 4.1.3), konkreetse objekti iseloomust, konkreetse
ehituse tervikprojekti iseloomustest ning ehitajate erialasest spetsialiseerumisest. Jaotamine
voimaldab igal spetsialistil keskenduda oma eriala vajadustele ning nduetele ja tagada, et kdik
aspektid on korrektselt projekteeritud ja dokumenteeritud. Selline 1dhenemine on eriti oluline
keerukate ja mastaapsete ehitusprojektide edukaks teostamiseks, tagades tervikliku ja
kooskolastatud 10pptulemuse.

Oluline on samuti mérkida, et ehitusprojektil ei ole iihest, kdikide objektide ja olukordade jaoks
sobivat koosseisu (vt ka minimaalse andmemahu kohta kiiv ptk 4). Ehk valdkondadeks ja sealt
edasi ehitusprojekti osadeks jagamine ei saa olla jdigalt ja 10plikult piiritletud. See tuleneb
oigusaktides sétestatud nduetest ja asukohast tulenevatest tingimustest (nt teatud tehnovorkude
olemasolu) ning lepitakse iihtlasi kokku ehitusprojekti tellija ja projekteerija vahelises
kokkuleppes, ldhtudes kavandatavast objektist, ehituse vajadustest ja tellija ldhtelilesandest.
Kodige olulisem on, et koostatud ehitusprojekt tervikuna hdlbustaks teabe mdistmist ja
kasutamist ning asjakohasel juhul oleks ehitusprojektis selgitused projektdokumentatsiooni
struktuurist arusaamiseks. Ehitusprojektis esitatavad teabevaldkonnad (osad) vdivad ehitise
liigist tulenevalt olla erinevad, mistottu peab ehitusprojekti koostamisel selgitama selle
koostamise eesmérki ning kisitletavate teabevaldkondade vajalikkust.

3.2.2 Ohutuse pohimaote

EhS § 8 kohaselt peab ehitis, ehitamine ja ehitise kasutamine ning ehitamisega seonduv muu
tegevus olema ohutu. Ehitis, ehitamine ja ehitise kasutamine ning ehitamisega seonduv muu
tegevus on ohutu, kui see ei pdhjusta ohtu inimesele, varale, keskkonnale, riigi julgeolekule voi
riigikaitseobjektile. Ehitise ja ehitamise ohutus hdlmab loodus- ja kultuurivadartuse kaitset ning
asjakohasel juhul ka looma elu ja tervist. Ohutuse pohimdte ja ehitusprojekti regulatsioon on
omavahel seotud viisil, et ehitusprojekti kohaselt ehitatav ehitis peab vastama nduetele, sh
olema ohutu kogu echitise eluea viltel (alates ehitise planeerimisest, projekteerimisest ja
ehitamisest kuni kasutusjargse lammutamiseni). Seega tuleb ohutuse pohimaéttega kaitstavaid
digushiivesid silmas pidades kisitleda seda iiheks olulisemat virtust kandvaks pdhimdtteks.*

8 Ehitise elukaare digusruumi digitaliseerimiseks kohandamine 11 ja I1I etapi analiiiis, lk 41.
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EhS koostamise aluseks oli ldhenemine, et ohutusnouetele vastavust on voimalik hinnata
standardite alusel. EhS koostamisel ldhtuti varem kisitletud Riigikohtu seisukohast, mis iitles,
et sellises tehnilises valdkonnas nagu ehitus on palju erinevaid ndudeid, mida ei ole nende
rohkuse tottu moistlik ega ka vdimalik digusaktides sdtestada. Siiski rohutas kohus ohutusega
seoses, et standardite soovituslikkus ei tdhenda seda, et nendest tulenevad ohutusnduded oleksid
soovituslikud. EhS § 3 Ig-s 1 sétestatud kohustust jargida ehitamisel head ehitustava ja tagada
ehitise ohutus tdidab tliksnes isik, kes jdrgib ehitamisel ohutusndudeid, st ndudeid, mis on
ehitamise valdkonna spetsiifika tdttu sétestatud lisaks digusaktidele ka soovituslikku tdhendust
omavates aktides.

Kohtupraktikas on leitud, et ehitis peab olema ohutu kogu olemasolu viltel, sh hdlmavad
ehitisele esitatavad nduded muuhulgas tuleohutust (EhS § 11 Ig 2 p 2).3! Misruse nr 315
(ehitisele esitatavad tuleohutusnduded) § 2 Ig 3 jérgi loetakse ehitise ja selle osa vastavus
olulistele tuleohutusnduetele tdendatuks ka juhul, kui need vastavad asjakohasele standardile.
Padsteamet on kinnitanud, et hoone tuletokkekonstruktsioonide vastavus nii méaruses nr 315
sitestatud nduetele kui ka asjakohasele standardile tagab oluliste tuleohutusnduete tiitmise.*?
Ehitusprojekt peab olema koostatud nii, et chitusloa andjal oleks vdimalik selle alusel
kontrollida vihemalt ehitise pdhilahenduste ohutust.®* Oige ei ole hinnata negatiivseid mdjusid
alles kasutusloa menetluses, see on EhS §-s 8 sitestatud ehitise ohutuse pohimdttega
vastuolus.®* Jirelikult peab ohutusele esitatavaid ndudeid ja nendele vastavust olema vdimalik
hinnata ja kontrollida ehitusprojektist, mida aitavad sisustada ehituse hea tavana kisitletavad
standardid. Hea tavana késitletava standardi andmemaht on kirjeldatud teabevaldkondade
kaudu ptk-s 4.1.4.

Kokkuvdttes peab ehitusprojektile esitatavate nduete méédrus voimaldama esitada asjakohast
informatsiooni, et voimalik oleks kontrollida ehitise ja ehitamise ohutust. Kéesolevas analiiiisis
el uurita detailselt, milliseid andmekategooriaid on vajalik seoses EhS §-des 11-14 esitatud
nduete tditmiseks kontrollida. Kiill aga tuleks vastavat teemat tdiendavalt analiiiisida, et piirata
esitatavate andmete mahtu. Sealhulgas tuleb iile vaadata ehitise tehniliste andmete maéérus,
dokumenteerimise mééirus ning teatise ja loa vormid. Kéesoleva analiiiisi uurimiskiisimused
seonduvad ehitusprojektile esitatavate nduete méidrusega, kuid (teavitus-) ja loamenetluste
kontrolliese on andmemahu mottes laiem, nt hdlmab see ka ehitusdokumentide kontrolli. Seega
tuleb neid teemasid eraldiseisvalt analiilisida ja vajadusel lahendused {ihitada ehitusprojektile
esitatavate nduete méidruse muudatusettepanekutega.

Kontrollikohustusega seotud teabevaldkonnad ning nende seosed normidega on kisitletud
ptk-s 4.

3.2.3 Keskkonnasiidstlikkuse pohimote

EhS § 9 kohaselt peab -echitis, chitamine ja echitise kasutamine olema vdimalikult
keskkonnasidistlik, sealhulgas tuleb ehitamisel sdistlikult kasutada loodusvarasid. EhS-is
satestatud keskkonnasdistlikkuse pohimdtte arvestamise osas ehitusprojekti koostamisel
puudub kohtupraktika.

Varasemates analiilisides on leitud, et ehitustegevus peab olema kavandatud ja 14bi viidud
ohutult ja olema keskkonnasddstlik, avaldades iimbritsevale minimaalselt (negatiivset) mdju.
Eriti arvestades asjaolu, et ehitustegevus kui selline voib kesta aastaid, mille kdigus tekib palju
CO2 ja muid inim- ja looduskeskkonda saastavaid heitmeid. Jérelikult tuleks avalikkusele

81 ViruMKo 01.11.2022, 2-21-13792, p 23.4.
82 RKHKo 31.01.2017, 3-3-1-69-16, p 31.

8 RKHKo 13.12.2018, 3-16-1050, p 17.

8 TInHKo 05.04.2021, 3-20-1831, p 35.
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selgitada, et iildised ohutuse ja keskkonnasééstlikkuse pohimotted ei ole rakendatavad tiksnes
valminud ehitise ja selle kasutamise osas, vaid ka juba ehitustegevuse faasis.®

Tana kehtiv keskkonnasdistlikkuse pohimotte vajab ajakohastamist, et kajastada uusi
suundumusi nagu echitise ja selle kasutamise ning ehitamise kliimakindlus ja
keskkonnasobralikkus, vastutustundlik maakasutus, sééstvate liikkumisviiside ning taaskasutuse
soodustamise pohimdte. Nimetatud suundumused on osa kvaliteetse ruumi aluspohimdtetest
ning tuleks integreerida EhS § 9 sOnastusse, tagamaks keskkonnasddstlikkuse pohimdtte
ajakohastamine. Oluline on tagada ehitise ja chitamise pikaajaline jdtkusuutlikkus ja
minimeerida keskkonnamojusid. Seda saab teha eelkdige ehitusprojekti koostamisel, tagamaks,
et ehitusprojekti koostamisel voetakse arvesse ka keskkonnaga seonduvaid asjaolusid, sh
klitmakindlust, keskkonnasobralikkust, vastutustundlikku maakasutust ning sééstvate
litkumisviiside ja taaskasutuse soodustamise pohimdtet (TK 3.7.1.1). Ajakohastatud pdhimdte
peaks mh tagama, et echitusmaterjalide ja -toodete valik toetaks ehitise ja ehitamise
kliimakindlust, tagades iihelt poolt keskkonna kaitse ja teiselt poolt vastupidavuse
klitmamuutustele (vt tdpsemalt ka ptk 5).

3.2.4 Asjatundlikkuse pohimate

EhS § 10 kohaselt peab isik tiditma hoolsuskohustust, et tagada oma tegevuses ohutus, nduete
arvestamine ja nduetekohase tulemuse saavutamine. Asjatundlikkuse eelduseks on tegevuse
eripdrale vastavad teadmised ja oskused. Asjatundlikkuse podhimdtte kohaselt peab majandus-
ja kutsetegevuse raames tegutsev isik tditma selgitamiskohustust. Selgitamiskohustus hdlmab
nii info andmist oma tegevusega seonduvates kiisimustes kui ka asjassepuutuvate isikute
teavitamist asjaoludest, mis mdjutavad ehitise ohutust, selle vastavust nduetele ja kasutamise
otstarbele. Asjatundlikkuse pohimotte kohaselt peab majandus- ja kutsetegevuse raames
tegutsev isik tegema koostddd teiste ehitusprojekti koostamisel ja ehitamisel osalevate
isikutega, et tagada ehitamise ratsionaalsus ning ehitusprojekti osade kokkusobivus ja ehitise
osade koostoimimine. EhS ei anna tdpsemaid juhiseid koostddle ehitise kavandamise faasis
ning vastav teema on jdetud hea tava (ja eradiguslike suhete) reguleerida.

Ténaste ehitiste keerukuse, projekteerijate spetsialiseerumise ja kvalifikatsiooninduete
olukorras on harvaesinev erand, kui projekt koosneb ainult iihest osast ja mille on koostanud
iiks projekteerija. Tliipiliselt on ehitusprojekti koostajaid mitu.

Projektlahendus jaguneb valdkonnaspetsiifilisteks osadeks, mida projekteeritakse vastavalt iga
spetsialisti pddevusalale. Iga osa tegeleb teatud valdkonna tehniliste ja funktsionaalsete
nouetega, tagades, et koik ehitise aspektid on kaetud ja vastavad vajalikele standarditele ja
regulatsioonidele. Ehitusprojekti dokumentatsioon jagatakse ehitusprojekti standardis
soovituslikult tihisosaks (iildteave) ja erialaspetsiifilisteks jaotisteks. Viimane koostatakse
vastavalt iga eriala spetsifikatsioonidele ja vajadustele. Projekti jaotised sisaldavad teavet ja
juhiseid, mis on vajalikud muuhulgas ehitustoode kavandamiseks, korraldamiseks,
teostamiseks ning ehitise kvaliteedi ja ohutuse tagamiseks.

Ehk ehituse projekteerimisel on siivenev spetsialiseerumine ja chitusprojekti osade eest
vastutavad erinevad projekteerimise valdkonnad (vt valdkondade kohta ptk 4). Samuti on
enamik  ehituse  projektide  probleeme  seostatavad  puuduste vOi  vigadega
projektdokumentatsioonis (vaata ptk 2). Seega on -echitusprojekti koostamisel keskse
tdhendusega asjatundlikkuse pohimdtte rakendamisel just koostookohustus. See viljendub
erinevate chitise elukaarel tegutsevate isikute (sh tellija, projekteerija ja ehitaja) omavahelises
ithiste eesmérkide poole todtamises.

85 Ehitise elukaare digusruumi digitaliseerimiseks kohandamine 11 ja I1I etapi analiiiis, 1k 43.
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Ehitusprojektile esitatavate nduete méidruses toodud iildnduded -ehitusprojektile ja selle
koostamisele mainivad samuti koostdokohustust olulise pdhimodttena ehitusprojekti
koostamisel. Méédruse § 2 lg 3 ja 5 kohaselt vastutab ehitusprojekti terviklikkuse ja
chitusprojekti osade kokkusobivuse eest peaprojekteerija, kes korraldab ehitusprojekti
koostamisel osalevate isikute koost6od, et tagada projektilahenduse ratsionaalsus,
ehitusprojekti osade kokkusobivus, ehitise osade koostoimimine, energiamirgise andmise ja
hooldusjuhendi koostamine. Sealhulgas peab echitusprojekti seletuskirjas sisalduma teave,
kuidas ehitusprojekti koostaja korraldas koostddd teiste ehitusprojekti koostamisel ja ehitamisel
osalenud isikutega ning kuidas on korraldatud edasine koostd6 nendega (méiruse § 4 1g 5).

Riigikohus on analiiisinud tehnovorgu omaniku ja ehitustodvotja vastutuse jaotust
sidetorustiku ja valguskaablite 10hkumisel kohtuasjas nr 2-19-7379. Tegu on kiill
tsiviildigusliku vaidlusega, kuid selle pinnalt saab teha jareldused ka asjatundlikkuse pohimotte
ning EhS § 13 ja § 14 rakendamise kohta. Need sétted annavad sisendi ja nouded ehitusprojekti
koostamisele, sh selles sisalduvale andmemahule. Asjaolude kohaselt 16huti puurimistodde
kdigus sidetorustik ja selle sees olevad valguskaablid. Torustiku omanik oli andnud ehitajale
andmed torustiku ligikaudse asukoha kohta ja tegutsemisloa (sh kooskolastanud ehitaja
projekti), kuid seda mirkustega, et ehitaja peab veenduma torustiku tépses sligavuses enne
puurimistodde algust. Ristumiskoha siigavust kontrolliti sidekaevude kaudu (s.o ligikaudselt).
Toovotja ei teinud {lihtegi muud toimingut sidetorustiku tipse siigavuse viljaselgitamiseks.
Puurimistéode tegija puuris ehitusprojekti jirgi (horisontaalpuurimine), kuid puuris
sidetorustikku ja 10hkus dra nii torustiku kui ka hageja sidekaablid.

Kohus leidis, et kostjal kui professionaalsel puurimisdéode tegijal lasus kohustus enne
puurimistodde algust tuvastada, millisel siigavusel torustik tépselt asub. Kostja kuulus oma
tegevusvaldkonna poolest isikute gruppi, mille liitkmetel lasub nende tegevuse iseloomu
arvestades korgem hoolsuskohustus kui sellesse gruppi mittekuuluvatel isikutel. Kostja tegi
konealuseid puurimistdid oma majandustegevuse raames, mistottu lasus tal kohustus votta toid
tehes kasutusele abindud, mille rakendamist vOib keskmiselt temaga sarnases
tegevusvaldkonnas tegutsevalt isikult mdistlikult oodata, et hoida dra enda tegevuses teiste
isikute diguste rikkumine. Ringkonnakohus ei pidanud vajaliku hoolsuskohustuse piisavaks
tiitmiseks seda, et kostjal oli olemas tegutsemisluba ja kiitteniitamise akt.*® Seega rohutas
Riigikohus asjatundlikkuse pohimotte olulisust ka ehitusprojekti koostamisel ja selle
realiseerimisel.

Analiiiisi koostajate hinnangul ei vaja asjatundlikkuse pohimote EhSis tdiendavalt muutmist
(TK 3.7.1.1), kuna see késitleb muuhulgas ka koostdokohustust ehitusprojekti koostamisel ja
ehitamisel osalevate isikutega, sh iseehitajate puhul (EhS § 19 Ig 2). Kuigi asjatundlikkuse
pohimotte rakendamisega voib praktikas ilmneda probleeme, siis ehitusprojektile esitatavate
nouete méaruses ei ole vajalik seda teemat tdiendavalt reguleerida. Koostookohustuse detailsem
reguleerimine ehitusprojektile esitatavate nduete miéruses ei ole vajalik, kuna ammendava
loetelu koostamine koostod kohustuse tagamiseks ei ole voimalik, ega ka mdistlik. Vastav
teema peab jidma erasektori reguleerimisalasse, sh valdkondliku hea tava kujundada. Uldine
koostod tegemise kohustuse regulatsioon tagab, et koostatud oleks nduetele vastav
ehitusprojekt ja selle realiseerimise vdimalikkus.

Samas tuleb koolituste vms kaudu selgitada, et ehitusprojektile esitatavate nduete miirus
kohaldub koosmdjus EhS iildosaga ehk pdhimotete jérgimist peab médruse rakendamisel
pidevalt silmas pidama. Nt iilaltoodud kaasuse pdhjal voib 6elda, et asjatundlikkuse pdhimdtte
jérgimata jdtmine, sh hoolsuskohustuse tditmata jidtmine viis nduetele mittevastava

8 Vt TInRKo 28.02.2023, 2-19-7379, p-d 18, 18.1 ja RKTKo 26.10.2018, 2-19-7379, p 18.
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ehitusprojekti koostamiseni. Seega ei tulene nduded ehitusprojektile liksnes madrusest, vaid
kogu EhS iildosast.

EhS pdhimotteid kasitleva peatiikki kokkuvottena voib jéreldada, et:

- Pohimdtted annavad raami ehitusprojektile esitatavate nouete madruse rakendamisele ja
sisustamisele. See tdhendab, et pdhimdtteid ei ole vajalik médruse tekstis iile korrata.
Samas peab midruse rakendamisel nendega arvestama. Niiteks tuleb arvestada, et
asjatundlikkuse pohimdte sisaldab mh selgitamis-, hoolsus- ja koostodkohustust ning
keskkonnasaastlikkuse pohimdte nduab keskkonnaohu ennetamist ja vahendamist, mida
tuleb méadruse rakendamisel silmas pidada, sdltumata sellest, kas médruses on selleks
tédpsustavad sdtteid voi mitte;

- Hea tava ja ohutuse pohimdte annavad juhise nduetele vastavaks ehitamiseks. Hea tava
kaudu tuleb jérgida valdkondlikke (ohutus)standardeid. Ehitusprojektile esitatavate
nduete madrus on oma reguleerimis- ja kohaldamisalalt (vt ptk 3.5) kitsam kui hea tava
ja ohutuse pohimdte. Nditeks on standardid hea tava osana regulatiivses mottes laiemad
kui méadrus (vrdl nt ptk 4.1.2 ehitusprojekti osad/teabevaldkonnad), késitledes kiisimusi,
mida ei ole reguleeritud mééruses. Pohimotete kaudu peavad ehitustegevuses osalevad
isikud jargima laiemaid ndudeid, kui need on ette ndhtud méaaruses. Ehitusluba antakse
méadruse nduete jargimisel, kuid pohimotted viitavad, et isikud peavad projekteerimisel
ja ehitamisel jargima ka muid, sh hea tavana kisitletavaid norme. Maiidrust tuleb
rakendada koostoimes EhS iildosaga;

- Pohimdtete analiitisi tulemusel ei ole vajalik asuda head tava voi muid pdhimdtteid
Oigusnormidena mairusesse kodifitseerima, kiill aga tuleb teadvustada, et madruses
esitatakse pisteline lilevaade hea tava osaks olevatest kiisimustest. Hea tava ning teised
pohimdtted on ka pidevas muutumises, nt uute standardite voi kohtupraktika
lisandumisel, mistdttu peab pohimotete rakendamine jddma paindlikuks.

3.3 Ehitusseadustikus sitestatud néuded ehitusprojektile ja selle koostamisele

Kéesolevas peatiikis voetakse kokku EhS-is sétestatud nduded -ehitusprojektile, selle
koostamisele ja kontrollimisele (§ 13 - 14). Ehitusprojektile ja selle koostamisele esitatud
nduded on seotud médrusekohase ehitusprojekti koostamise ndudega (vt ptk 3.5) ning selle
koostamiseks vajalike lahteandmetega, mis piiritlevad padeva asutuse uurimispohimotte (HMS
§ 6) rakendamise ulatuse.

EhS § 11 1g 1ja § 12 1g 1 toovad vilja, et ehitis peab olema ohutu kogu oma eluea véltel ning
et ehitist tuleb ehitada ehitusprojekti kohaselt. Seega on ehitusprojekt liks olulisemaid ehitamise
dokumente (teabekogumeid), mille tdhtsus ei ammendu ehitise valmimisel, vaid see annab
informatsiooni ehitise kohta kogu tema elukaarel. Hea ehitusprojekt lahendab kdik ehitisega
seonduvad olulised aspektid: ehitise sobivus keskkonda, ohutusega seonduvad kiisimused ning
planeeringu ja muude asukohaga seonduvate tingimuste arvestamine. Ka ehitavale isikule jdéb
teatud kaalutlusdigus lahenduste valikul ja ka vastutus oma valikute eest.’’

Seega on ehitusprojektil ehitusprotsessis keskne tdhendus. Ehitusprojekt peab olema
diinaamiline ning kohanduma ehitusprotsessi viltel tousetunud vajadustega. Peale ehitusetapi
16ppu on chitusprojektil tuvastav funktsioon, kus see kinnitab ehitamise ja ehitise
nouetelevastavust ning annab alused ja teabe chitise elukaare jargnevateks tegevusteks, nt
chitise iimberehitamiseks voi teistes Oigusvaldkondades ette ndhtud lubade taotlemiseks,

87 Ehitusseadustiku SE 555 seletuskiri, lk 28.
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nditeks keskkonnaload. Ehitusprojektil on oluline tdhendus ka ehitise kasutusfaasis, kus
ehitusprojekti vead vdivad mdjutada ehitise ohutut ning kasutusotstarbekohast kasutamist.
Ehitusprojektil voib olla oluline tdhendus ka ehitise voi selle osa elukaare 10pus (vt ptk 5).

3.3.1 Ehitusprojektile esitatavad nouded

Ehitusprojektile esitatavad ndouded on iildisel tasemel reguleeritud EhS §-s 13. Tédpsemad
nduded reguleeritakse valdkonna eest vastutava ministri madrusega, mis kehtestatakse
EhS § 13 1g 3 alusel. EhS § 13 Ig 1 kohaselt peab ehitusprojekt olema selline, et selle kohaselt
ehitatav ehitis vastaks nduetele (EhS § 11), sealhulgas arvestaks ehitise sobivust, kasutatavust
ja korrashoiu vajadust (EhS § 16). Teisisonu on ehitusprojekti eesmérk tagada, et selle alusel
chitatav ehitis vastaks kdigile seadustes esitatud ja muudele tehnilistele nduetele. See tdhendab,
et projekteerimise kdigus tuleb arvesse votta koiki asjakohaseid regulatsioone, standardeid ja
parimaid praktikaid, et tagada ehitiste ohutus, kvaliteet ja funktsionaalsus.

Ehitusprojektile esitatavate nduete kontrolli ulatus avaldub nt EhS § 42 Ig-s 1 ja §-s 54, kus
ehitus- voi kasutusluba tuleb anda, kui ehitusprojekt vastab digusaktides sétestatud nouetele,
samuti  detailplaneeringule v0i  projekteerimistingimustele.  Ehitusprojekti  nduetele
mittevastava ehitusprojekti alusel on pédev asutus kohustatud keelduma ehitusloa andmisest

(EhS § 44 p 5).

Ehitusprojekti koostamisel tuleb arvesse votta ka teisi asjakohaseid ehitusloa andmisest
keeldumise aluseid (st ldhteandmeid). Niitena saab tuua Riigikohtu hiljutise praktika, kus
kohus on selgitanud, et ehitusloa andmisel tuleb arvestada kliimamdju (kasvuhoonegaaside
heide).®® Kliimamdju arvesse votmise vajadus tuleneb kehtiva diguse kohaselt EhS § 44
punktist 10, mille jédrgi tuleb ehitusloa andmisest keelduda, kui ehitise voi ehitamisega kaasneb
oluline keskkonnamdju, mida ei ole voimalik piisavalt viltida ega leevendada. Riigikohtu
varasemast praktikast tuleb ka kohustus arvestada raadiosiisteemide to6vdimega ja planeeritava
ehitise (tuulepargi) tervikmdjuga elektromagnetilisele kiirgusviljale.®’

Oiguskantsler on selgitanud, et ehitusprojekti koostamiseks vajalike andmete kogumiseks on
ette ndhtud menetlused (projekteerimistingimused, ehitusuuringud, ehitusluba), mille
nduetekohasel kohaldamisel tagatakse, et ehitise asukohaga seonduvaid ndudeid jargitakse
ennetavalt. Kuna nduded vdivad olla spetsiifilised ja neile hinnangu andmine voib eeldada
eriteadmisi (sh juurdepdisu piiratud teabele), mida ehitusprojekti koostajal, tellijal ja
ehitusdigust andval haldusorganil ei pruugi olla, on ette ndhtud kohustus kaasata menetlusse
koosk®dlastajana teine asutus, kelle pidevusvaldkonda kavandatav tegevus vdib puutuda.®

Keskkonnasééstlikkuse pohimotte ja loodusvarade sdédstva kasutamise (EhS § 11 1g 2 p 7) ndude
ajakohastamisel saab ehitusloa andmisest keelduda EhS § 44 p-de 1 v&i 10 alusel, s.o.
kavandatava ehitise mittevastavuse tottu ehitisele voi ehitamisele esitatavatele nduetele ning
olukorras, kus kavandatav ehitisega kaasneb oluline keskkonnamdju. Kuna ehitusluba antakse
ehitusprojektile, on kiisimus, kas ja kuidas peab ehitusprojekti koostamisel kliimamdjusid
adresseerima. Kliimamojud ehitise puhul hdlmavad mitmeid aspekte, mis mdjutavad ehitise
vastupidavust, kasutusmugavust, energiatdhusust, heitmeid. Tegu on ehitusprojekti
lahteandmetega, mida peavad projekteerijad senisest enam silmas pidama. Eeltoodud kaalutlusi
saab echitusprojekti tasemel adresseerida materjalivaliku, insenertehniliste lahenduste (nt

88 RKHKo 11.10.2023, 3-20-771.

8 RKHKo 18.05.2022, 3-16-1562, p 25.

% Oiguskantsleri 08.02.2021 seisukoht nr 9-2/210072/2100742 ,,Arvamus pdhiseaduslikkuse jirelevalve asjas nr
5-20-12%, p 14.
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efektiivne veedrajuhtimisesiisteem), tohusate kiitte-, ventilatsiooni- ja jahutussilisteemide
valiku, heliisolatsiooni, insolatsiooni, taastuvenergia integreerimise jms kaudu.

EhS ei nimeta ehitise iimbruskonda sobivust eraldi pdhimdttena, kuid Riigikohus on tuletanud
sobivuse pohimdtte EhS § 13 lg-st 1 selgitades, et teatud juhtudel vdib kavandatav ehitis olla
vastuolus EhS § 13 Ig-st 1 tuleneva ehitise timbruskonda sobivuse pohimdttega. Sobivus voib
tulla nii iildplaneeringualal esinevast miljoost, kui ka detailplaneeringu alal esinevast miljoost.
Naditeks olukorras, kus suhteliselt véikestel kruntidel on valdavalt lubatud piistitada vaid {iiks
hoone.”! Varasemas lahendis leidis Riigikohus, et iimbruskonda sobimatust ei saa tuletada
ainult sellest, et tegelik hoonestuslaad erineb planeeritust.”? Ehitusprojekt ei pruugi vastata ka
iildplaneeringus sitestatud koormusindeksile.”® Viidatud Riigikohtu lahendites selgitas kohus,
millal ehitis on vastuolus sobivuse ndudega. Sobivus ehk kavandatava ehitise ldhteandmed on
kohtupraktika jargi ka hoonete arv krundil, kontekst ning sellest tulenev hoonestuslaad ja
koormusindeks. Tegu on ldhteandmete (pShimottega), mida tuleb ehitusprojekti koostamisel
jérgida.

Oiguskantsler on linnakeskkonda sobivuse osas mirkinud, et kuna tegemist on subjektiivse
hinnanguga, peab pddev asutus ndudeid eriti hoolikalt pdhjendama. Kui pidev asutus leiab, et
pakutav lahendus ei ole ,,sobiv* vOdi puudub ,hea arhitektuurne tervik®, siis tuleb neile
etteheidetele anda arusaadav sisu. Péddev asutus peab koiki esitatud ndudmisi arusaadavalt ja
piisavalt pohjendama, et isik teaks, milliseid muudatusi temalt oodatakse ja miks on vaja iiht
vOi teist muudatust teha. See vdimaldab isikul iihtlasi kontrollida ja veenduda, kas padeva
asutuse ndudmine on digustatud ja kas pole eksitud kaalutlusdiguse kohaldamisel. Nii saaks
isik véltida asjatuid kulutusi, et pakkuda sellist arhitektuurset lahendust, mis sobiks pddeva
asutuse esindajatele. Pohjendamiskohustuse tditmine soodustab ka péadeva asutuse
enesekontrolli ja aitab véltida pealiskaudsust, kiirustamisest tulenevaid eksimusi. See
vdimaldab ka ndude esitajal endal veenduda, kas kdik nduded on proportsionaalsed.”

Kohtupraktikast néib, et ehitusprojektiga seoses tekivad ka vaidlused, mis ei puuduta ehitise
vastavust nouetele, vaid hoopis vormistusndudeid. Naiteks on iihe vaidluse esemeks olnud
projekti allkirjastamise ndude tditmata jatmine, mis takistas kasutusloa saamist. Kdnealuse
kaasuse peamine takistus seisnes selles, et ehitusprojekt ei vastanud digusaktides sitestatud
nduetele, mistottu ei saanud seda kasutada kasutusloa menetluses — projektil puudusid eriosade
projekteerijate allkirjad, mis on kasutusloa saamiseks vajalikud. Projektile oli alla kirjutanud
vaid hageja juhatuse liige. Tallinna Linnaplaneerimise Amet oli kasutusloa menetluses teinud
markuse, et koik esitatud projektid peavad olema vastutavate projekteerijate poolt
allkirjastatud. Lisaks selgus, et kostja oli hankinud projektidele allkirjad kolmandatelt isikutelt,
kes polnud projekti koostamisega seotud, mistottu ei vastanud need nduetele. Kohtu hinnangul
pidi hageja teadma, et projekt, mille koostamisel ta osales, peab vastama nduetele, sealhulgas
olema varustatud vajalike allkirjadega, et seda saaks kasutusloa menetluses kasutada. Seetottu
leidis kohus, et projektil olid puudused, kuna vastutavate spetsialistide allkirjad olid projekti
eriosadelt puudu.” Seega saab jireldada, et allkirja puudumisest ei saa kasutusloa menetluses
mdoodda vaadata.

Ehitusprojekti kohaselt peab olema voimalik (EhS § 13 1g 2):
- chitada;

91 RKHKo0 26.04.2024, 3-21-459, p 21.

2 RKHKo0 25.11.2019, 3-17-1930, p 15 kolmas 13ik.

9 RKHKo 25.11.2019, 3-17-1930, p 14.

94 Oiguskantsleri 17.10.2022 seisukoht nr 7-5/221292/2205374 ,,Ehitusteatise menetlus*
% TInRnKo 10.04.2023, 2-21-2752, p-d 51-53.
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- ehitise ja ehitamise nouetele vastavust kontrollida;
- ning asjakohasel juhul ka ehitist kasutada ja korras hoida.

Selle sittega kehtestati pohimote, et ehitusprojekt on ajas muutuv. Olenevalt ehitusprotsessi
staadiumist voib piisav olla ka selline ehitusprojekt, mis vdimaldab saada ettekujutuse
kavandatava ehitise vélisilmest ja anda sellele hinnangu l&htuvalt planeeringuga kooskdlas
olemisest ehk ruumi sobivusest. Teisest kiiljest peab projekt olema koostatud detailsusastmes,
mis voimaldab hinnata kas nduded ehitise ohutusele ja piisivusele on tdidetud ning kas ehitis ei
ohustada selle kasutajate ega teiste inimeste elu, tervist vdi vara ega keskkonda.”®

Kohtupraktikas on vilja toodud, et projekteerimine peab tegelikkuses olema lahutamatult
seotud nduetekohase ehitamisega, mis tdhendab {ihtlasi ka seda, et projektikohane ehitamine
peab tagama echitise ohutuse. Vastupidine ldhenemine muudaks projekteerimise n-0 asjaks
iseeneses, mis ei arvesta vilismaailma reaalsusega.”’ Kohus selgitas oma lahendis, et peab
ebadigeks seisukohta, kus projekteerimisviga saaks esineda iiksnes juhul, kui oleks tuvastatud
projekteerimist puudutav kitsas tdhenduses tehniline ndue, mida projekteerija on rikkunud. /-/
Ehk teisisonu, hageja tdlgenduse aktsepteerimine tdhendaks seda, et kui mistahes
projektikohaselt ehitatud ehitis (sh nt kortermaja, kauplus jne) ei suudaks enam ohutult
maapinnal piisida (variseks kokku, vajuks jne), voiks seda siiski lugeda nduetekohaseks
projekteerimiseks, kui pole tuvastatud mingit konkreetset tehnilist nduet sédtestavat keelunormi
taolise ohtliku ehitise projekteerimiseks.

Projekteerimisveaga on tegemist ka juhul, kui ei ole tuvastatud projekteerimist puudutav kitsas
tdhenduses tehniline ndue, mida projekteerija on rikkunud. EhS § 14 1g 1 kohaselt tuleb
chitusprojekti koostamisel mh arvesse votta ehitisele esitatavaid ndudeid, sealhulgas
kasutusotstarbest tulenevaid erindudeid; samuti asjakohaseid riskianaliilise ja muid ehitise
asukohaga seonduvaid asjaolusid ning ehitamisprotsessist ldhtuvaid vajadusi. Ehitusprojekti
vead holmavad ka olukorda, kui projekti jargi ehitades ei oleks ehitis ja selle kasutamine
ohutud.”® Niiteks on kohus sulundseina vajumise kaasuses leidnud, et vajumise pdhjuseks oli
projekteerimisviga, kuna projekteerimisel ei arvestatud keeruliste geotehniliste tingimustega.
Sulundseinad tulnuks antud pinnaseoludes ehitada mehaaniliselt vastupidavamaks ja
stabiilsemaks.” Kiesoleva analiiiisi kontekstis tihendab see, et viihima vajaliku teabemahu
etteandmine ei pruugi tagada nduetele vastava ehitusprojekti koostamist ning selle alusel
nouetele vastava chitise ehitamist. Késitletud kohtulahendites tekkis projekteerimisviga
ebapiisavalt voi valesti tdlgendatud lédhteandmete tottu. Projekteerimisviga vOib omada
tdhendust eradiguslikes suhtes, kuid olla oluline ka avaliku diguse vaates, kui see toob kaasa
ohtliku ehitise ehitamise (késitletavas kaasuses ka nii juhtus).

Tellija palus tdiendavalt analiiiisida, kas EhS § 13 lg 3 sisalduv volitusnorm vdimaldab
seadusandjal kehtestada mééruse tasandil tdiendavaid ndudeid ehitusprojekti koostamisele ja
vormistamisele, sh ehituseelse materjalide raporti koostamise kohustuse néol voi on tarvilik
volitusnormi tdpsustamine voi tuua kohustus seaduse tasemele (T.K. 3.5.1.5). Teemapiistitus
volitusnormi piisavusest ning vastavusest seadusliku aluse pohimottele holmab seega EhS §-
des 13 ja 14 kisitletavaid kiisimusi ning detailsemas vaates ehituseelse materjalide raporti
koostamise kiisimusi.

Volitusnormist peavad selguma volituse saaja ning volituse eesmérk, sisu ja ulatus. PS § 3 16ike
1 esimesest lausest tulenevalt on méidrus pohiseadusega vastuolus nii juhul, kui see on antud
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pohiseadusevastase volitusnormi alusel, kui ka siis, kui méérus on antud ilma volitusnormita
vOi ei ole volitusnormiga kooskdlas. PS § 3 lg 1 esimesest lausest tuleneb otsese riigivoimu
reservatsioon, mille kohaselt teostatakse riigivoimu {iksnes PS ja sellega kooskolas olevate
seaduste alusel.'” PS § 11 kohaselt tohib &igusi ja vabadusi piirata ainult kooskdlas
pohiseadusega. Need piirangud peavad olema demokraatlikus {ihiskonnas vajalikud ega tohi
moonutada piiratavate diguste ja vabaduste olemust. On oluline, et riived oleksid avalikes
huvides ja proportsionaalsed.'*!

EhS § 13 1g 3 kohaselt kehtestab valdkonna eest vastutav minister mddrusega ehitusprojektile
esitatavad nduded. Kdnealuse volitusnormi alusel kehtestatava maaruse eeskujuks oli kehtiv
chitusprojekti nduete médrus. Volitusnormi kasutajate ring ei ole piiratud vaid iihe
ministeeriumiga, kuivord ehitustegevus voib omada puutumust erinevate ministeeriumite
valitsemisaladega. Ehitusprojektile kehtestatud nduded riivavad isikute omandidigust, kuid
riive ei ole sedavord intensiivne, et seadusandja ise peaks tdpsemalt sdtestama ehitusprojekti
nduded. Mééruse andmisel peab minister arvestama EhS § 13 13ikes 1 ja 2 sidtestatud volituse
piiriga. Sealjuures on oluline arvestada ka EhS §-st 14 tulenevate nduetega ehitusprojekti
koostamisele, niiteks sdtestab mddruse § 2 samuti nduded ehitusprojekti koostamisele, mis
oiguslikus mottes viljub EhS § 13 Ig 3 volitusnormi piiridest. Lisaks on EhS § 10 lg-s 3 esitatud
kaudselt ndue ehitusprojekti koostamisele, et ehitusprojekti koostamisel tuleb tagada ehitamise
ratsionaalsus ning ehitusprojekti osade kokkusobivus ja ehitise osade koostoimimine.

Seega tuleb ehitusprojektile esitatavate nduete midruse aluseks olevat volitusnormi tépsustada
ning lisada sinna volitus arvestamaks EhS § 14 tulenevate ndouetega. EhS § 13 1g-sse 3 tuleb
lisada alus, et esitada ndudeid ehitusprojekti koostamisele ja vormistamisele. Koostamise all
peetakse silmas iildisi ndudeid ehitusprojekti koostamisele, mida viljendatakse ehitusprojektile
seatavate eesmdrkide kaudu, néiteks terviklikkuse ja osade kokkusobivuse pohimotte jargimine.
Koostamise all ei peeta silmas, et tdpsustada tuleks projekteerimisprotsessi, mis tugineb
eelkdige pooltevahelistele eradiguslikele suhetele.

Looduvarade sééastlik kasutamine (EhS § 9) ja EhS §-s 1 sétestatud jatkusuutlikkuse pohimate
hdlmavad ka ehitusmaterjalide ja -toodete ringlussevottu ja korduskasutamist ning seda kogu
ehitise elukaare jooksul. Seega lammutusprojektile tdiendavate noduete kehtestamine
(materjaliaudit, vt ptk 5) ei vélju EhS § 13 sitestatud volitusnormi piiridest. Vastupidi —
madruse muutmine panustab EhSis sidtestatud pdhimotete rakendamisse. Sama kehtib ka
méiiruse 67 lisa 9 muutmise osas (vt tdpsemalt ptk 5).

3.3.2 Ehitusprojekti koostamine ja kontrollimine

EhS § 14 reguleerib ehitusprojekti koostamisele ja selle kontrollimisele esitatavaid ndudeid.
Tegu on sittega, mis kisitleb ehitusprojekti koostamise ldhteandmeid ning nende andmete
véljaselgitamise vdimalusi (ehitusuuringud). Lihteandmete kogumisele on teatud juhtudel
sitestatud erinduded.'> Pealiskaudsus EhS § 14 rakendamisel vdib kaasa tuua
projekteerimisvead (vt kohtupraktika ptk 3.3.1), mis ei vdimalda nduetekohaselt ehitada ega
vastavat ehitist kasutada. Sellised vead vdivad olla avalik-Gigusliku voi tsiviildigusliku
vastutuse aluseks.

Ehitusprojekti koostamisel tuleb arvestada seega mitmeid olulisi aspekte, et ehitusprojekt oleks
koikehdlmav ja selle alusel ehitatav ehitis vastaks nduetele. Samuti, ldhtudes EhS
iildpShimotetest, tdpsemalt asjatundlikkuse pohimotetest, peab majandus- ja kutsetegevuse
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raames tegutsev pddev isik tditma hoolsus- ja selgitamiskohustust. Ehitusprojekt ehk selles
sisalduv teave ning selle vorm vdimaldavad tdita selgitamiskohutust ehk ehitusprojekti peab
andma arusaadavat ja Oiget teavet kavandatud projektlahendi ning selle vastavuse kohta
oigusaktides, sealhulgas detailplaneeringus vOi projekteerimistingimustes, ja asjakohastes
tehnilistes normdokumentides, standardites ning juhendites sétestatud nouetele. Samuti peab
esitama chitusprojekti projektlahendi véljatootamise aluseks olevad ldhteandmed ja
dokumendid, milleks on normdokumendid, standardid ja juhendid ning ehitusuuringud,
analiilisid, tehnilised auditid, eksperdihinnangud, moddistused jms aruanded. Vajadusel
esitatakse muinsuskaitse eritingimused ja Muinsuskaitseameti uuringuaruanded.

Ehitusprojekti koostamise ldhteandmete hulka kuulub praktikas ka eskiisprojekt. Praktilises
vaates on eskiisprojekti koostamine ehitusloale vahetult eelnev etapp, kus alustingimused on
olemas ning mahuarvutuste jms tulemusel liigutakse eelprojekti koostamise suunas. Aruteludes
toodi vélja, et eskiisprojekt voiks olla ehitusprojektile esitatavate nduete madruses sisustatud.
Analiitisi kdigus ilmnes, et eskiisprojektil puudub aga sidusus seadustiku regulatsiooniga. Kui
eskiisprojekt sisustada nt detailplaneeringu menetluses, on see iileliia piirav edasiste lahenduste
kavandamiseks. Samasugune olukord on seotud ka projekteerimistingimustega. Andes maa-
alale tildised ehitus- ja kasutustingimused, peaks nende tingimuste elluviimisel jddma piisav
kaalutlusruum  konkreetse lahenduse valimiseks. Kui eskiisprojekt kehtestataks
detailplaneeringu v0i projekteerimistinguimustega, muutuks see edasistes menetlustes
oiguslikult siduvaks ja osapooltele kohustuslikuks. Selline ldhenemine vdib aga olla
iildndudena ebamdistlikult koormav, kuna kavandamise kdigus voivad ndgemused ja vajadused
asjas muutuda. Eeltoodust tulenevalt jaab kehtima vana kord, kus eskiisprojekt ei ole médaruses
sisustatud.

KOVide kiisimustike pdhjal ndhtub, et ehitusprojekti, sh kavandatava ehitise voi ehitamise
nouetelevastavust kontrollitakse peamiselt nduded maidruse, mitte seaduse jérgi. Suur osa
pooldab halduskoormuse vihendamise eesmirgil ehitusprojektile esitatavate nduete leebemaks
vOi konkreetsemaks muutmist, eriti lihtsate ja vdikeste ehitiste ning piirdeaedade puhul. Kiill
aga peaks lihtsustamine olema {iheselt mdistetav ja tooma kaasa selguse, mitte tdiendavate
kiisimuste tekkimise. Vastanute hulgas oli ka neid, kes leidsid tdiendavat selgitust lisamata, et
ndudeid ei peaks lihtsamaks muutma.

Erialaliitude fookusgrupi intervjuude ja mééruse uusversiooni kavandist néhtub, et tina tekitab
médrus praktikas probleeme. Maédrus keskendub eelkdige projektdokumentatsiooni
vormistamise nouetele, mis ei voimalda péadeval asutusel ja ehitusloa taotlejal saada selgust,
millist teavet tuleb ehitusloa ja kasutusloa taotlemisel esitatava ehitise projektlahendi kohta
esitada, hinnata ja kontrollida. Kuigi projekteerimistdd sisu on ehitise projektlahendi, mitte
projektdokumentatsiooni koostamine, keskendutakse sageli vormistusele. Seega pole iillatus, et
praktikas tekib probleem, mida sisuliselt soovitakse ja mida tuleks kontrollida. Erialaliidud
pooldavad halduskoormuse véhendamise eesmargil ehitusprojektile esitatavate nduete
tdpsemaks ja konkreetsemaks muutmist. See ei tdhenda nende juurde tekitamist, pigem
olemasolevate tdpsustamist ja selgitamist.

Valitsusasutuste praktika analiilis nditas, et ehitusprojektile ja selle koostamisele esitatavaid
ndudeid kontrollitakse teavitus- voi loamenetluste kéigus. Valitsusasutused rdhutasid, et
taotlejate koost6d ja kooskolastused enne EHR-is ametlikku esitamist ei pruugi olla
kooskolastatavale ametnikule teada ning teenivad eelkdige menetluse sujuva ettevalmistuse
eesmarki. Et menetlust kiirendada ning et EHR menetluses saaks tugineda inspektori eelnevale
kooskolastusele tuleks vastavad kokkulepped protokollida ja lisada EHR-i. Osapooltel tuleb
arvestada, et kui projektis tehakse vahepeal muudatusi ei saa varasematele kokkulepetele alati
tugineda.
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EhS § 14 Ig 2 jérgi tuleb ehitusprojekti koostamiseks vajaduse korral teha ehitusuuring oluliste
chitustehniliste andmete véljaselgitamiseks. Olulised ehitustehnilised andmed on nt teistele
ehitistele kaasnev mdju'®. Ehitusprojekt peab asjakohastel juhtudel reguleerima ka ehitise
kasutamist'® Ehitusprojekt voib sisaldada tingimusi, mis on seotud keskkonnavéirtuste,
nditeks taimede kasvukoha kaitsega, eriti juhul kui ilma sellise kaitseta tuleks loa andmisest
keelduda.'® EhS § 14 Ig 2 mainib iiksnes ehitusuuringuid, kuid ei too oluliste lihteandmetena
sisse muid wuuringuid, nt radooni-, piisava loomuliku valguse olemasolu aga ka
keskkonnauuringuid (nt miira osa). Viidatud kohtupraktika selgitab, et ehitusprojekti
koostamisel peab asjakohasel juhul arvestama ka keskkonnavaartusi puudutavate uuringutega.
EhS § 14 1g 2 sonastus keskendub aga iiksnes ehitusuuringutele. Seega tuleb muuta vastava
sétte sOnastust ning kasitleda ehitusprojekti koostamise ldhteandmetena erinevaid uuringuid,
mis on vajalikud nt asukohast voi ehitise kasutusotstarbest tulenevalt. Selles vaates on vajalik
hinnata ka ehitusprojekti standardi muutmisvajadust, st kas ldhteandmed on terviklikult
kajastatud ehitusprojekti staadiumite koostamise eeldustena.

Kohtupraktikas on veel vilja toodud, et PT méiédrab iiksnes ldhtealused ehitusprojekti
koostamiseks (EhS § 14 Ig 1 p 3 ja § 44 p 1), mitte ei sétesta kavandatava ehitise tehnilisi
iiksikasju, ning PT iilesandeks on kiill méérata ehitusuuringu tegemise vajadus (EhS § 26 1g 4
p 8), kuid uuringu 16plik ulatus oleneb projekteeritava ehitise konkreetsetest parameetritest ja
valitud lahendustest. Seejuures on oluline rohutada, et ehitis, ehitamine ja ehitise kasutamine
ning ehitamisega seonduv muu tegevus peab alati olema ohutu (nt EhS § 8, § 111g 1,§ 191g 1
p 4) ning EhS § 14 lg 2 kohaselt tuleb ehitusprojekti koostamiseks oluliste ehitustehniliste
andmete (sh teistele ehitistele kaasneva moju) viljaselgitamiseks vajaduse korral ehitusuuring
teha igal juhul, s6ltumata sellest, kas ehitusuuringu tegemise noue on PT-s eraldi sitestatud voi
mitte.!% EhS § 42 Ig 4 annab piddevale asutusele pdhjendatud juhul diguse nduda
ehitusuuringute tegemist voi olemasolevate uuringute tdpsustamist ka ehitusloa menetluses.
Kohtupraktikas leitakse, et uuringu ndudmisel saab ldhtuda vastu vdetud, kuid veel mitte
kehtestatud iildplaneeringust, kuid see saab olla {iksnes iiheks kaalutlusargumendiks, mitte
diguslikuks aluseks nduda uuringu tegemist.'%’

Ehitusprojekti tuleb séltumatu padeva isiku poolt kontrollida juhtudel, mil kavandatav ehitis on
ehitustehniliselt keerukas voi muul pdhjusel kdrge ohupotentsiaaliga (EhS § 14 Ig 3). Sellised
ehitised sdtestab ehitusseadustiku § 14 1g 4 alusel kehtestatud ehitusprojekti ekspertiisi maarus.
EhS § 14 1g-st 3 tulenevalt on ekspertiisi teostamine vajalik sétte p-des 1 ja 2 viidatud juhtudel
enne ehitamise alustamist (st mitte enne ehitusloa andmist'®®. Halduskohus on trasside rajamise
kaasuses selgitanud, et trasside rajamine ei ole ehitustehniliselt keerukas ning tihe, kuigi vana
ja védrtusliku, puu kahjustamise oht ei ole antud juhul selline, et tegu oleks ,,suurema
ohupotentsiaaliga ehitisega®. Ehitusprojekti ekspertiis ei ole ainus vdimalus ehitamisega seotud
mojude hindamiseks ning sellise ekspertiisi tegemine ei ole isedranis vajalik juhul, kui projekti
realiseerimine endas mingisuguseid olulisi ehitustehnilisi riske ei kdtke. Vdimalikke muud laadi
ohtusid on voimalik enne projekti koostamist ja/vdi ehitusloa andmist hinnata ka muul moel,
niiteks konkreetset ohtu hindava erialaspetsialisti poolt.!%

Kohtupraktikast ilmneb, et ehitusprojekti koostamisest huvitatud isikul on kohustus enda
initsiatiivil vOi pddeva asutuse palvel viia 1dbi ehitise ohutust tdendavaid uuringuid, sh

103 TInRnKo 06.02.2020, 3-19-675, p 16

104 RKHK 0 28.03.2024, 3-21-1370/35, p 38.
195 Ibid, p 38.

196 TInRnKo 06.02.2020, 3-19-675, p 16.

197 TInRnKo 13.01.2023, 3-21-188, p 11.

198 TInRnKo 29.03.2018, 3-15-2481, p 15.
19 TInHKo 13.09.2019, 3-19-1086, p 14.
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ehitusuuringuid. Uuringute 1dbiviimisel on oluline hinnata asjakohaseid ldhteandmeid, mh voib
lahteandmeteks olla koostamisel olev iildplaneering. Ehitusprojekti vastavust sellele esitatud
nouetele saab uurida ehitusprojekti ekspertiisiga, mille koostamisel peab samuti arvestama
seadustiku §-dega 13 ja 14, st hindama ka ldhteandmete ja uuringute piisavust.

3.4 Ettepanekud ehitusseadustiku muutmiseks

Ettepanek Tehniline lahendus Oiguslik lahendus Mitteregulatiivne
lahendus / standardi
tiiendamine

Vaadata tile Selgitada oOigusaktides

ehitusprojekti  moiste kasutatava moiste

sisustamist vajalikkust ning jddda
oigusaktides ja juurdunud termini
praktikas. (ehitusprojekt) juurde.

EhS tervikuna tuleb iile Muudatused tuleb | Téiendavalt

vaadata koostada  jdrgnevate | analiiiisida, kas

dokumendipdhise analiiiiside kdigus. dokumendipdhine

ldhenemise osas ning lahenemine EhS-is
hinnata, kas takistab digilahenduste
dokumendi moiste kasutuselevottu.

sdilitamine on moistlik
HMS seisukohast voi
see takistab
digilahenduste

kasutuselevottu  (vrdl
nt§15,§291g1; § 36
lg3p1;§401g1 jne).

Tulenevalt eelnevast
ettepanekust tuleb
muuta  ehitusprojekti
moistet ka
ehitusprojekti
standardis.

Ehitusprojekti mdistes
tuleb loobuda
dokumendipdhisest
lahenemisest.
Uhtlustada
seadustiku
lahenemisega.

standard

41




EhS § 11 Ig 2 tuleb
tdiendada vastavalt
chitustoodete maéiruse
lisa 1 punktile 7.

Paragrahv 11 1dige 2
punkti tdiendatakse ja
sOnastatakse
jargmiselt:

.71 heitmete sattumist
ehitisest
viliskeskkonda;";

Lisaks tuleb eelndu
seletuskirjas selguse ja
arusaadavuse huvides
motestada lahti
loodusvarade sddstvat
kasutamist  vastavalt
chitustoodete madruse
eelndu lisa 1
punktile 8.

EhS § 13 16ige 3
volitusnorm tuleb
muuta vastavaks
ehitusprojektile
esitatavate nduete
madruse sisule.

Paragrahvi 13 15ige 3
muudetakse ja
sOnastatakse
jérgmiselt:

»(3) Valdkonna eest
vastutav minister
kehtestab ~ mdiédrusega
chitusprojekti
esitamisele, selle sisule
ja vormile ning
ehitusprojekti
koostamisele
esitatavad nduded*;

EhS § 141g 1 p 2 tuleb
tdiendada erinevate
uuringutega
arvestamise
kohustusega.

Lahteandmete, sh
uuringutega
arvestamist tuleb
kisitleda
ehitusprojekti
seletuskirjas.

Paragrahvi 14 1dige 1
punkt 2 tdiendatakse ja
sOnastatakse
jargmiselt:

»2) asjakohaseid
uuringuid, sealhulgas
riskianaliilise ja muid
ehitise asukohaga
seonduvaid
asjaolusid;*

Lisaks tuleb eelndu
seletuskirjas selguse ja
arusaadavuse huvides
tuua vidlja  néiteid
erinevate asjakohaste
uuringute  kohta, sh
ehitise CO2 jalajilje
arvutamise,
ringmajanduse
pOhimdtete jirgimise,
kvaliteetse ruumi
aluspohimotete
jargimise,
insolatsiooni,  miira,
radooni uuringuid ja
analiilise.

EhS § 16 1g 3 tuleb
tunnistada kehtetuks
kasutusjuhendile viitav
osa (vt tdpsemalt ptk
3.8).

Paragrahvi 16 1dige 3

muudetakse ja
sOnastatakse
jargmiselt:

»(3) Nouded chitise
kasutamisele ja
korrashoiule tulenevad
heast tavast,
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oigusaktist voi ehitise
kohta koostatud
hooldusjuhendist..

EhS § 54 1g 3 tuleb
tdiendada
korvaltingimuse

Paragrahvi 54 16ige 3
taiendatakse punktiga

. . 3! jargmises
seadmise alusega, mis sdnastuses:
késitleks erindudeid
ehitise kasutamise ja »3') lisakohustuse
hooldamisega. ehitise  kasutamisele

vOi hooldamisele ning

Ettepanek seondub sellega seonduvale
chitise kasutus- ja teabe esitamisele;*;
hooldusjuhendi
regulatsiooni
muutmisega mééruses
(vt ptk 3.8).

Muuta kasutusloa
taotluse ja selle
esitamise korda
(ettepanek on seotud
ptk-ga 5).

EHR  arendus ja
andmete korrastamine.
EHRi voiks tekkida
materjalide  kataloog
koos lingitud
tootepassidega

(soodustab ka uue
ehitustoodete mééruse
rakendamist).

Muuta méadruse nr 67
lisa 9 punkt 16 nii, et
kasutusloa  taotluses
tuleb tdpsustada
eelviidatud punktis
esitatava info
detailsusastet lisades
kasutatud materjalide
kogused ja tapsustades

kasutatud materjalide
tootjad, margid jne

vastavalt taotlusele
lisatavale
ehitusprojektile.

3.5 Miairuse kohaldamisala ja iildséitted

Ehitusprojektile esitatavate nduete miédruse ajakohastamise vajaduse hindamiseks tuleb
analiiiisida ka midruse eesmargi, reguleerimis- ja kohaldamisalaga ehk mééruse §-ga 1 seotud
kiisimusi. Kuigi tellija ei ole vastavat kiisimust tehnilises kirjelduses esitanud, on seda vajalik
terviklikkuse vaates siiski analiilisida. Madrus kehtestab nduded projekteerimise kéigus
koostatavale dokumendile vdi dokumentide kogumile (st ehitusprojektile). Kdik médrusega
kehtestatavad nduded on miinimumnduded.'!”

Nouded spetsiifilisemate ehitiste ehitusprojektile tulevad lisaks maédrusele ka teistest
oigusaktidest. Kehtiv kohaldamisala tekitab praktikas halduskoormust, kuna ka
teatisekohustuslike ehitiste puhul tuleb esitada ehitusprojekt, mis vastab ehitusloa taotlemisel
esitatava ehitusprojekti nouetele. Selliselt on teatisemenetlus isikutele sageli sama koormav kui
loamenetlus, kuigi teatisemenetluse eesmérk on vastupidine — vdhendada halduskoormust

0 Misruse seletuskiri 1k 2 ptk 3 viimane 13ik.
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olukordades, kus ehitusloa taotlemine oleks liialt koormav. Samas on diguslikult reguleerimata,
mis on kasutusloa taotlusega esitatavale ehitusprojektile kohalduvad nduded.

Eeltoodust tulenevalt jaguneb analiiiisi iilesehitus kahte pohiossa. Esimeses osas analiiiisitakse
médruse reguleerimisalaga ja eesmirgiga seonduvat probleemistikku ning teises osas
analiiiisitakse méédruse kohaldamisalaga seonduvat probleemistikku.

3.5.1 Miiiruse reguleerimisala ja eesmiirk

Mairus sdtestab nduded projekteerimise kdigus koostatavale dokumendile vdi dokumentide
kogumile (vt ka ptk 3.1.1). Ehitusprojektile esitatavate nduete méiéruses reguleeritakse
jargnevaid kiisimusi, mille saab tinglikult jagada materiaalseteks (sisulisteks) ja formaalseteks
ndueteks. Eristamine on vajalik, et kontrollida kooskdla EhS-s esitatud materiaalsete ja
formaalsete ndouetega, et Ioppastmes oleks tagatud EhS alusel antavate lubade diguspérasus.

Formaalsed nduded:

- chitusprojekti koostamise nduded (loetavus, loogilisus ja arusaadavus, madruse § 2
Ig 1);

- ehitusprojekti ja selle koostamise korraldamise, terviklikkuse ja osade kokkusobivuse
eest vastutav isik (mééruse § 2 Ig 3-5);

- chitusprojekti staadiumite liigid ning nende tihtsus ja vahekord (mééruse §§ 5-6);

- chitusprojekti vormistusnduded (méddruse § 7). Seletuskirja kohaselt on vormistusnduete
eesmdrk muuhulgas vastutava isiku kvalifikatsiooni kontrollimine ja vastutuse
médramine.

Materiaalsed nduded:

- chitusprojekti osad ja tehnilised andmed (kirjeldav tekst, graafilised dokumendid, muu
(méaéaruse §§ 3-4);

- chitusprojekti staadiumitele esitatavad nduded (mééruse §§ 8-11);

- chitusprojekti muutmine (mééruse § 12);

- nduded ehitusloa taotlemisel esitatavale vOi koos echitusteatisega esitatavale
ehitusprojektile (§§ 13 - 24);

- nduded ehitusprojektile ehitise lammutamiseks (§ 25);

- nduded ehitise kasutus- ja hooldusjuhendile (§ 26).

Maiirusekohane ehitusprojekt ei sisalda vorreldes ehitusprojekti standardiga kogu ehitamiseks
vajaliku teavet. Niiteks ei podrata seal tihelepanu ehitusprotsessi ldbiviimisele ning koostoole
erinevate osapoolte vahel, puuduvad mitmed valdkonnas kasutuses olevad teabevaldkonnad
(ehitusprojekti osad, nt vélisvorgud ja valgustus). Need teemad on erialackspertide jaoks
olulised, kuid vdivad avalik-igusliku kontrolli vaates tunduda teisejargulised. Ehitusprotsessis
kisitletaval teabel on erinevad eesmirgid. Uhest kiiljest on vajalik luua terviklik teabekogum,
et ehitatav ehitis vastaks nduetele ning oleks kooskdlas ka tellija ootustega. Lisaks on vajalik
ndha ette nduded ehitusprotsessi ldbiviimisele. Teisest kiiljest koostatakse ehitusprojekt EhS-s
sétestatud nduetele vastavuse kontrollimiseks. EhS esitatud nduded on kitsamad, kui praktilised
vajadused ehitusprojekti koostamisel. Kdesoleva analiilisi ptk-s 4 tuuakse tdpsemalt vilja
ehitusprojekti osad ning analiiiisitakse teabevaldkondade méérusele lisamise vajalikkust, st
analiiiisitakse kiisimust, kas ehitusprojektile esitatavate nduete midruses on reguleerimiseseme
vaates teemasid puudu.

Erialaliidud on miiruse reguleerimisala osas vélja toonud, et selle sisu ja iilesehitus kipub
olema hoonekeskne. Niiteks on méadrusest puudu hoonevilise ruumi/keskkonna
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projekteerimise valdkondade ja ehitusprojekti osade jaotus, konkreetsemalt nditeks
vélisvorgud.

Mairus ei reguleeri eraldi valiruumi osa, nii nagu see on kirjeldatud ehitusprojekti standardis,
kuid see oleks ehitusprojekti terviklikkuse vaates vajalik. Lisaks puudub maéédruse
reguleerimisalast tehnovorkudega seonduv ehk kdik, mis jadb hoonest vélja (tehnosiisteemid ja
tehnovorgud on erinevad asjad). Samas reguleerib miadrus koikide ehitiste tiiiipide
ehitusprojekti koostamist, vélja arvatud EhS Lisa 1 ja midruses nimetatud erisused. Veel on
erialaliidud juhtinud tdhelepanu ehitusprojekti staadiumite reguleerimisele miéruses ning
leidnud, et staadiumite eristamine loob mééruse viirettekujutuse, et tegu on eraldiseisvate
dokumenditiiiipidega. Tegelikkuses on tegu sama ehitusprojekti erinevate arengujirkudega,
millest moodustub iiks tervik.

Samuti tuleks eristada ja reguleerida ndudeid uusehitis/limberehitamise ehitusprojektile ja
lammutusprojektile. Lammutusprojekt on oma olemuselt erinev. Selle fookus on eelkdige
chitustod tehnoloogia kavandamisel. Lisaks tuleks erialaliitude hinnangul tipsustada
muudatusprojekti olemust ja kriteeriumeid ning kasutus- ja hooldusjuhendite seost
chitusprojektiga projektiga, mis praegu tekitab praktikas segadust.

Erialaliidud on esitanud ettepaneku jdtta midruse reguleerimisalast vilja juhised, mis
puudutavad eradiguslikke suhted, ehitusprotsessi kavandamist ning pooltevahelisi suhteid.
Nende ettepanekul on méérus eelkdige avaliku voimu, ametiasutuste ja ametnike to6vahend
ning peab sitestama nduded chitusteatise, ehitusloa, kasutusteatise ja kasutusloa taotlemisel
esitatava ehitise projekti sisule ja vormile.

Erialaliitude poolt on vilja toodud ehitusprojektile esitatavate nduete mééruse sétted, mis
puudutavad eradiguslikke suhteid, mida ei peaks avalik-diguslikult reguleerima:

- § 2 ,Uldnduded ehitusprojektile ja ehitusprojekti koostamisele*: peaprojekteerija
kohustused on méératletud projekteerimise juhtimise vdtmes, mis on korrektne, kuid
seab teenuse pakkujale kohustusi, mis pigem viitavad projekteerimise peatoovotja
kohustusele ja tellija ning toovotja vahelistele suhetele;

- § 5 Ig 2: , Ehitusprojekti staadiumis kajastatud projektlahendused esitatakse tellijale
kooskodlastamiseks®. Tegemist on protsessi korraldamise kiisimusega;

- § 23 1g 2: ,Noutava energiamérgise andmise korraldab peaprojekteerija®. Tegemist on
projekteerimise toGvotu ja -korralduse kiisimusega;

- § 25 1g 6: Lammutamise t00 korraldamise ndue on t66 tehnoloogia kavandamise sisu,
mis soltub kontekstist ja on lammutusprojekti koostaja padevus;

- § 25 lg 7: ,Vajadusel koostatakse ehitise lammutamiseks lisaks ehitusprojektile
ehitustoode organiseerimise kava®. Sitte sisu ei sobi kokku mééruse reguleerimisala ja
sisuga.

Valitsusasutused ega KOVid ei esitanud tagasisidet ehitusprojektile esitatavate nduete mééruse
reguleerimisala osas.

Oiguskirjanduses ega kohtupraktikas ei ole kirjeldatud, et ehitusprojektile esitatavate nduete
médruse reguleerimisalas oleks jdetud olulised teemad késitlemata, mis vdiksid nditeks
puudutada kolmandate isikute digusi voi avalikke huvisid. Soltuvalt médédruse kohaldamisalast
ning sellega seonduvatest muudatustest, on kiisimus méaruse reguleerimisala ulatusest ning
detailse regulatsiooni sdtestamise vajalikkusest. Seda pohjusel, et loakohustusliku
ehitusprojekti koostamise kohustus on péddeval isikul (v.a iseendale ehitamise erisus), kes
rakendab reeglina ehitusprojekti standardist jms erialatest dokumentidest tulenevaid ndudeid.
Maiidrus on siiski juhisena vajalik péddevatele asutustele loa- voi teavitusmenetluste
labiviimiseks.
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Tulenevalt eelnevast leiavad t00 autorid, et méédruse reguleerimisala eesmérk on sétestada
nduded projekteerimise kdigus koostatavale dokumendile voi dokumentide kogumile (§ 11g 1)
ning see Oigusakt ei peaks reguleerima protsessi korraldust. Meetodid ja toovotted tervikliku,
vastuoludeta ning médruse nduetele vastava projektdokumentatsioonini joudmiseks on
eradiguslik kiisimus ja soltuvad tellija valitud ehitusprojekti tookorralduse mudelist ning
lepingutingimustest. Seega tehakse ettepanek iilaltoodud sitted jétta vélja madruse tekstist.
Samas tuleb eristada toOkorralduse ja ehitamise ehitustehnoloogiat piiravaid (néditeks
kaevetddde teostamisel voi mittestandardijargsete konstruktsioonide ehitamisel) ohutuse jaoks
vajalikke kiisimusi. Analiilisi autorite hinnangul on vajalik midruses sdilitada ohutuse
hindamiseks vajalikud normid, kuid jdtta reguleerimisalast vilja sitted, mis puudutavad
erinevate osapoolte vahelisi suhteid, nt tellijaga kooskolastamise ndue. Sellest tulenevalt
arvestatakse ka erialaliitude ettepanekuga jdtta maddrusest lammutusprojekti puhul vilja
ehitustdode organiseerimise kava.

3.5.2 Miidiruse kohaldamisala ja seosed teiste oigusaktidega

Kéesolevas peatiikis analiitisitakse méadruse kohaldamisalaga seonduvaid kiisimusi, eesmargiga
selgitada vélja, kas kehtiv kohaldamisala vajab laiendamist vai kitsendamist seoses praktikas
tekkinud probleemidega. Maidruse § 1 lg-d 2 ja 4 sitestavad madruse kohaldamisala ehk
olukorrad, millal tuleb koostada mééruse nduetele vastav ehitusprojekt ja millal pole see vajalik
(millal méddrus ei kohaldu).

Mairuse § 1 Ig 2 kohaselt voib miédruse nduetele vastava ehitusprojekti koostamine kohustuslik
olla nii loa- ja teatisekohustuse, kui ka olulise rekonstrueerimise puhul. Miérust ei kohaldata
teele ja elamut teenindava sisekliima tagamiseta hoonele, mille ehitisealune pindala on kuni
60 m? ja korgus kuni 5 m (nt abihoone v0i garaaz). Viimane vilistus on aga vastuolus
kohaldamisala sisulise sittega, mis néeb ette, et méérust kohaldatakse, kui ehitamiseks on
noutud EhS lisas 1 nimetatud juhtudel koos ehitusteatisega ka ehitusprojekt, sest elamu
teenindamiseks vajalikule hoonele kohaldatakse EhS lisades elamule esitatavaid ndudeid.

Oiguskantsler on selgitanud, et ehitusprojekt peab iiksnes digusaktis masratud juhtudel vastama
médrusega kehtestatud tdpsematele noduetele. /-/ Kui ehitusprojekt koostatakse majandus- ja
kutsetegevuse raames ja kui see késitleb ehitusloakohustuslikku ehitamist, siis peab selle
koostaja olema kvalifikatsiooninduetele vastav ehk kutsetunnistusega padev isik (EhS § 24 1g 1,
lg 2 p 2). Muudel juhtudel ei pea isikul kutset olema ja seega voib isik ise ehitusprojekti
koostada.!!!

Maiidrus ndeb ette chitusprojektile esitatavate nduete rakendamise ehitise olulisel
rekonstrueerimisel, kuid see termin ei haaku EhS tildterminoloogiaga. EhS § 4 1g 3 kohaselt on
rekonstrueerimine iimberehitamise siinoniiiim. Umberehitamine on ehitamine, mille kiigus
olemasoleva echitise omadused muutuvad oluliselt. Méédrus kohaldub juhul kui ehitist
rekonstrueeritakse oluliselt. Viljendit ,,oluline rekonstrueerimine* EhS iildosa ei defineeri.
Vastav definitsioon sisaldub EhS 7. ptk ,,Eriehitised ja erinduded* § 63 lg-s 4. Viidatud normi
kohaselt on oluline rekonstrueerimine seotud eelkdige hoone ja ehitusmaksumusega.
Seadustikku tdlgendades niib, et méddruse kohaldamisalast on seega vélja jaetud rajatiste oluline
rekonstrueerimine. EhS kasutab lisaks eeltoodud terminoloogiale ka terminit ,,pohjalik
rekonstrueerimistdd* (EhS § 612 1g 5 ja 61 Ig 1 ja 3), mis on samuti seotud ainult hoonega.

Praktika vaates on oluline selgitada EhS § 13 Ig-te 1 ja 2 ning mééruse kohaldamisala vahekorda
ulatuses, mis puudutab ehitise ning ehitamise nduetelevastavust. See tdhendab, et vajalik on

11 Giguskantsleri 20.04.2018 seisukoht nr 7-4/180473/1801915.
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saada aru, kas ehitise ja ehitamise nduetelevastavust on voimalik hinnata iiksnes méérusele
vastava ehitusprojekti koostamisel vdi on selleks ka muud vdimalused.

Ehitusprojektile esitatavate nouete méédruse kohaldamisala ei haaku EhSiga olukorras, kus
piddev asutus vOib otsustada teavitus- vOi loakohustuse tdiendava miédramise. Lisaks on
praktikas ebaselge ehitusprojektile esitatavate nduete jargimine vaba ehitustegevuse korral, nt
olukorras kus EhS-ist tulenevad eelkontrolli kohustused puuduvad, kuid ehitusprojekt on
vajalik koostada muudel eesmarkidel. Kiisimus seondub ka erirajatiste ja kinnisasja avalikes
huvides omandamise regulatsiooniga, kus praktikas vdidakse vaba ehitustegevuse puhul (teatud
sideehitised) vOi teavituskohustuse esinemisel nouda ehitusprojektile esitatavate nduete
médrusele vastavat ehitusprojekti, kuigi selle koostamine voib olla ebamdistlikult koormav.
Seega on méidruse muutmisel kiisimus, kas kohaldamisala séittesse on vajalik teha viide EhS §-
dele 38 Ig 3 ja 50 lg 2 sétestatud juhtudele, kus pddev asutus v3ib nduda loa taotlemist ehitiste
suhtes, mida ei ole késitletud seadustiku lisades.

Nouded spetsiifilisemate ehitiste ehitusprojektile tulevad lisaks maédrusele ka teistest
oigusaktidest (TK kiisimused 3.7.1.1 ja 3.7.1.2). EhS § 13 Ig 3 alusel on analiiiisi kirjutamise
hetkel kehtestatud tuletdrje veevitukoha ehitusprojektile esitatavad nduded, kinnismélestise ja
muinsuskaitsealal asuva ehitise konserveerimise, restaureerimise, chitamise ja teisaldamise
ehitusprojekti koostamise nduded ja kord, tee ehitusprojektile esitatavad nduded ja nduded
salvkaevu konstruktsiooni, puurkaevu voi -augu ehitusprojekti ja konstruktsiooni ning
lammutamise ja iimberehitamise ehitusprojekti kohta, puurkaevu voi -augu projekteerimise,
rajamise, kasutusele votmise, timberehitamise, lammutamise ja konserveerimise korra ning
puurkaevu voi -augu asukoha kooskolastamise, ehitusloa ja kasutusloa taotluste, ehitus- voi
kasutusteatise, puurimispédeviku, salvkaevu ehitus- voi kasutusteatise, puurkaevu voi -augu ja
salvkaevu andmete Eesti looduse infosiisteemi esitamise korra ning puurkaevu voi -augu ja
salvkaevu lammutamise teatise.

Muudel juhtudel saab diguslikult eeldada, et ehitusprojekti koostamisel 1dhtutakse médruses
toodud tildnduetest. Niiteks viitab:

- EhS § 82 lg 1, et projekteeritava ja echitatava sideehitise asukoha mairgistamine
lahendatakse sideehitise ehitusprojektis ning selle kohta kiisitakse kinnisasja omaniku
arvamust;

- EhS § 84! Ig 2 riisgib soojuselektrijaama ehitusprojektist, millele ei ole erindudeid
EhS-s kehtestatud;

- EhS § 88 Ig 1 kirjeldab raudteerajatise ehitusprojekti koostamist;
- EhS § 105 Ig 2 kaldaga piisivalt iihendamata ehitise ehitusprojektile;

- EhS § 117 riigikaitselise ja julgeolekuasutuse ehitise ning riigipiiri taristu
ehitusprojektile.

Nimetatud juhtudel voib eeldada, et kehtivad EhS iildsdtted ning mééruses sisalduvad nduded
ehitusprojekti koostamiseks.

Analiitisi autorid hindasid iildiselt ehitusprojektile esitatavate nduete méédruse ning
iilalnimetatud eriehitisi kasitlevate médaruste reguleerimis- ja kohaldamisala. Madrused on kdik
eriilmelised ning vajaksid ldbivalt revisjoni ning diguse tildkiisimuste kui ka kidesoleva analiiiisi
kontekstis jargmistes kiisimustes:

- Segased on eridigusaktide seosed EhS §-dega 13 ja 14. Kéesoleva analiiiisi ptk-s 3.3 on
kirjeldatud iildndudeid ehitusprojektile ja selle koostamisele, millest saab ldhtuda ka
erichitiste kavandamisel. Nt tuleks eriehitiste regulatsiooni iilevaatamisel hinnata, kas

47



lahteandmete kiisimus on vastavalt EhS iildosale lahendatud, sh tuleb analiiiisida, kas
piisaks EhS kohaldamisest ning detailsete loetelude esitamine ei ole méddruse tasemel
vajalik. Seosed EhS iildosaga on olulised ka lubade kontrolliesemete vaates. See
tahendab, et eridigusaktide mahukusest tulenevalt on vastavate ehitiste loamenetlused
ja seal kontrollitavad nouded véga erineva detailsusastmega. Erinduded vdivad olla
pohjendatud, kuid nende tegeliku vajaduse peaksid vastava valdkonna ministeeriumid
iile vaatama.

- Eridigusaktidest viitab ehitusprojektile esitatavate nduete méddruse kohaldamisele
iiksnes kinnismélestise ja muinsuskaitsealal asuvaid ehitisi puudutav maarus. Sarnase
iildviite lisamine teistesse Oigusaktidesse oleks aga samuti vajalik, nt selleks et
hilisemalt oleks voimalik tihtlustada EHR-1 esitamist, dokumendipohiselt mdtlemiselt
iileminekut teabemudelitele jms iildisi teemasid.

- Esitatavate normide tdpsusaste on eridigusaktides vdga erinev. Nt on tee
projekteerimisnormid {ildosa mdistes esitatud standardi tépsusastmes. Samas on
analoogselt ehitusprojektile esitatavate nduete méirusele vastav odigusakt vajalik
eelkdige loamenetluse kontrollieseme piiritlemiseks. Standardi tépsusastmes nduete
esitamine teenib muid eesmérke, sh asjaolu, et riik vastutab ise teede ehitamise ja
projekteerimise eest.

- Eridigusaktid sisaldavad haldusmenetlust puudutavaid norme, mis peaksid tulenema
seadusest. Menetlusnormid on reeglina n.6 sulgude ette viidavad, mis tdhendab, et
nende vajalikkuse peavad lile vaatama vastava valdkonna ministeeriumid. Nt selgitab
puurkaevu ja -auke puudutav méédrus kooskolastamise tdhendust (§ 3), mis on
reguleeritud EhS iildosas loamenetluse sdtete juures. Lisaks kordab niiteks puurkaevu
ja -augu miirus seadustiku lisades esitatavaid ndudeid teavitus- ja loamenetlusele (§
12).

- Eridigusaktide seosed EhS teiste alamaktidega on samuti segased. Erivaldkondades
voiks voimalikult suurel mééral 1ahtuda EhS iildosa alusel kehtestatud méérustest.

- Erinormidena peavad alles jddma iiksnes valdkonnaspetsiifilised reeglid, mille
vajalikkus tuleb samuti iile hinnata halduskoormuse vaates. Nt puurkaevu ja -augu
rajamise maérus nduab, et projekteerija peab koha peal tutvuma kavandatava puurkaevu
asukohaga. Kiisimus on, kas sellised normid on vajalikud avalik-0iguslikust
seisukohast.

Praktikas tekitab enim halduskoormust teatisekohustuslike ehitiste ja vaba ehitustegevuse puhul
ehitusprojekti esitamise ndue. Sellest tulenevalt jaguneb analiiiisi iilesehitus kolme pdhiossa
(TK kiisimused 3.2.1.1 — 3.2.1.2). Esimeses osas analiiiisitakse kas on otstarbeks nduda koos
chitusteatisega ka ehitusprojekti esitamist madrusega seatud mahus. Teises osas analiilisitakse
sama probleemi kasutusteatisega koos esitatava ehitusprojekti projekti vaatevinklist, sh vaba
ehitustegevuse kontekstis. Kolmandas osas analiiiisitakse sama probleemi vaba ehitustegevuse
vaatenurgast (EhS § 35 Ig 4). Minimaalse andmemahu osas vt ptk 4.

a) Ehitusteatisega esitatav ehitusprojekt

Ehitusteatise ning ehitusprojekti esitamise kohustus on sétestatud EhS Lisas 1. See on iiles
ehitatud iihest kiiljest ehitiste liikidele ning teisest kiiljest ehitisega seonduvale tegevusele.
Ehitusprojekti esitamise vajaduse juures selgitatakse, et Lisa 1 koostamisel 14htuti pShimottest,
et juhul kui ehitis ei ole ohtlik ega oma avalikku huvi, kuid ehitamise kohta kéiv teave, eelkdige
ehitusprojektis sisalduv teave, on avaliku voimu jaoks oluline (nt jarelevalve teostamiseks), on
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ehitise ehitamisest vajalik teavitada ning teatisele lisada ehitusprojekt. ''? Kiesolevas peatiikis
kisitletakse podhimdttelisi kiisimusi, mis seonduvad ehitusteatise ja ehitusprojekti esitamisega.
Ehitusteatise ja ehitusprojekti seoseid esitatavate andmetega on uuritud ptk-des 4.1.4 ja 4.1.5.

EhS seletuskirja kohaselt on ehitusteatise esitamise eesmérk eelnevalt teavitada pddevat asutust
chitamisest. Teisisonu vidhendada halduskoormust olukordades, kus ehitusloa taotlemine oleks
liialt koormav. See vdimaldab isikutel vihemohtlikumaid voi avaliku huvita ehitisi ehitada
chitusloata, kuid samas voimaldab ka avalikul v6imul saada loamenetluseta teavet chitatavate
ehitiste kohta ning suurendada sel viisil teadlikkust kohaliku omavalitsuse territooriumil
olevate ehitiste kohta, mis vOimaldaks efektiivsemalt planeerida jdrelevalvet. Igasugune
ehitustegevus peab vastama EhS §-s 11 ja §-s 12 sitestatud nduetele, st ehitada tuleb
ehitusprojekti kohaselt ning selle olemasolu voib piddev asutus nt riikliku jarelevalve kiigus
kontrollida. Kehtiva ehitusprojektile esitatavate nduete médruse kohaselt ei eristata ndudeid
teavitus- ja loakohustusliku ehitise ehitusprojektile.

Kohtupraktika kinnitab, et seadusandja tahe ei olnud eranditult iga ehitustegevuse teostamiseks
seada ehitusprojekti koostamise noue. Vastupidi — teatud juhtudel ei pruugi, ldhtuvalt
ehitustegevuse iseloomust, olla ehitusprojekti koostamine mdistlik ega vajalik.!!* Ehitusprojekt
peab sisaldama nduetekohaseks ehitamiseks vajalikku teavet ning ehitise olemusest soltuvalt
pole alati ndutav, et ehitusprojekt sisaldaks kdiki méiruse §-s 4 loetletud osi.''*

Kohtupraktikast on ehitusteatise eesmérk sisustatud monevorra erinevalt. On leitud, et KOV
kontrolliese ehitusteatise teavitatuks lugemisel on oluliselt laiem kui pelgalt ehitise ohutuse
kiisimus.!"® Ehitusteatise eesmirk on vdimaldada KOVil kontrollida, kas ehitis vdi ehitamine
on nduetega vastavuses; on olemas vajalikud kooskdlastused ning ehitamine vastab
arhitektuurilistele, ehituslikele ja kujunduslikele nduetele (vt EhS § 36 Ig 5 p-d 1-3). Ehk
ehitusprojektis, vastavalt ehitamise tegevuse sisule ja ulatusel, peab sisalduma vastav teave
ehitise nduetele vastavuse hindamiseks. Tiiiipilised asja (ehitise) omadused, millest tuleb
alustada kontrollimist, on asja nimetus/liik, asukoht/paiknemine ning asjaga seonduvad
pohiomadused.

KOV saab kontrollida ehitusteatise ja -projekti aktsepteerimisel seda, kas ehitis vdi ehitamine
toob kaasa sellise plisiva negatiivse mdju, mis on iileliia koormav ja mida ei ole vdimalik
piisavalt leevendada (EhS § 36 1g 6 ja § 44 p 4).!'® Kohtupraktikas on leitud, et isikul puudub
subjektiivne digus nduda, et tema kinnistu véértus voi merevaade iildse ei vaheneks ning kolmas
isik jitaks detailplaneeringu realiseerimata. Samas on tal digus sellele, et ehitusloa andmise
menetluses hinnatakse ja kaalutakse sisuliselt voimalusi, kuidas kaebaja diguste riive ei oleks
iilemairane.!!” Kohtupraktikas leitakse, et kuna sisuliselt on ehitusteatise puhul tegemist
ehitusloa lihtsustatud menetlusega, saab selle suhtes kehtida ehitusloa menetlust puudutav
kohtupraktika.'!®

Riigikohus on tdiendavalt selgitanud, et ehitusteatise menetluses tuleb péddeval asutusel
arvestada ka ehitise ja selle kasutamise mdju teistele isikutele. Kui ehitamisele esitatavate
avalik-0iguslike nduete rikkumine kahjustab naabrite digusi, tuleb padeval asutusel algatada
tdiendav kontroll. See puudutab ka ohtu, et kaasomaniku vara kahjustatakse ehitamise kdigus

112 EhS seletuskiri Ik 148 viimane 15ik, 1k 149.
113 TInHK 0 20.03.2020, 3-19-1430, p 32.1.

114 TInHK 014.06.2024, 3-23-1998 p 10.1.

115 TInHK 0 03.06.2021, 3-20-2112, p 15.

116 TInHK 0 14.06.2024, 3-23-1998, p 9.

7 TInRingKo 22.02.2024, 3-22-1311, p 15.
"8 TrtHK 0 06.12.2016, 3-16-1530, p 5.
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projektis kavandamata kdrvalmdjuna.'' Seega puudutab teavituskohustusliku ehitustegevuse
puhul ehitusprojekti esitamise ndue ka kolmandate isikute digusi voi avalikke huve. Kuna
ehitusprojekt on teabekogum, et saada aru kavandatavast ehitustegevusest, siis selle esitamise
kohustuse kaotamisel tekib kiisimus, kust saavad nt naabrid teavet kavandatava tegevuse kohta.
Teavituskohustusliku ehitustegevuse puhul rakenduvad analoogia korras EhS § 44
(ja kasutusteatise puhul § 55) sdtestatud alused, kus loa andmisest keeldutakse, kui piirnevate
kinnisasja omanikele kaasneb ehitise v0i ehitamisega piisiv negatiivne mdju. Sellise moju
véljaselgitamine peab toimuma ldhteandmete kaardistamise raames (vt ptk 3.3).
ehitusprotsessist lahtuvaid vajadusi tuleb EhS § 14 1g 1 p 5 kohaselt ehitusprojekti koostamisel
arvestada.

Kui pddevale asutusele esitatakse koos ehitusteatisega ehitusprojekt eelprojekti staadiumis,
peab eelprojektis kirjeldama kavandatavat ehitist nii arhitektuurilahenduselt kui ka tehniliselt
sellise detailsusega, et ehitusprojektist oleks voimalik saada piisavat informatsiooni selle
kooskolastamiseks, otsustamaks ehitusteatise iile. Nouded ehitusloa taotlemiseks esitatavale
ehitusprojektile ning ehitusteatisele lisatavale projektile on sitestatud méiruse §-des 13-33.1%°
Teisisonu on nduded echitusloa taotlemiseks esitatavale ehitusprojektile ning ehitusteatisele
lisatavale projektile identsed.

Eeltoodu tdhendab, et ehitusteatise esitamisega koos esitatakse samas mahus projekt, mis on
noutud ehitusloakohustuslike ehitiste puhul (mééruse § 24). Teisisonu ehitusteatise esitamisel
esitatakse ehitusprojekti enda valitud staadiumis, s.o kas eel-, pdhi- vdi todprojektina, ning
olenemata esitatud ehitusprojekti staadiumist, annab pédev asutus ehitusprojektile hinnangu
lahtudes eelprojektile esitatavatest ja midruse 3. peatiiki nduetest. Niisiis ei ole digusaktidega
noutud, et ehitusteatise esitamisel tuleks padevale asutusele esitada pohiprojekt voi todprojekt,
vaid vastupidi — isegi pohi- voi tdOprojekti esitamisel hindab padev asutus projekti vastavust
iiksnes eelprojektile esitatud nouetele. Seega voib niida, et seatud standard on minimaalne ega
ole koormav.

Eelprojekti esitamise ndue ei pruugi siiski olla kooskolas teatisekohustuse eesmargiga eelkdige
médruses eelprojektile esitatud noduete mahukuse tottu. Eelprojektis  esitatakse
arhitektuurilahendus, insener-tehniliste lahenduste pohimdtted, asendiplaan, tuleohutuse osa,
sisearhitektuuri-, maastikuarhitektuurilahendused ja insener-tehnilised lahendused (vt ka
ptk 4.2). Lisaks peab eelprojekt voimaldama maéirata ehitise energiatGhusust ja orienteeruvat
ehitusmaksumust.

Sisuliselt tuleb kehtiva &iguse kohaselt loakohustusliku ehitise, niiteks biiroohoone,
jalgrattaparkla, kasvuhoone voi kiilalistemaja puhul esitada samas mahus ehitusprojekt. See ei
tdida ehitusteatise esialgset eesmirki, mis on peamiselt teavitada ehitamisest ja avalikul voimul
saada teavet ehitiste kohta. Avalikul voimul tihti ei ole vaja nii detailset infot hindamaks, kas
teatisekohustuslik ehitis ja selle kasutamine avaldab mdju kolmandatele isikutele. Kiisimus
sellest, kas vélikook vai lehtla on ohutu, sh tuleohutu, ei vaja eelprojekti mahus info esitamist.
Andmemahu osas vt tipsemalt ptk 4.

Maiiruse § 24 sisalduv ndue, et ehitusteatise esitamisel kohaldatakse loakohustusliku ehitise
ehitusprojektile esitatavaid ndudeid, ei ole ehitusteatiskohustuslike ehitiste puhul pdhjendatud,
kuna viimased on reeglina vdiksema ja lihtsama ulatusega ja konstruktsiooniga ehitised, v.a
praktikas nditena toodud korterelamu iimberehitamine. Nende ehitamine ei kujuta endast
keerulist tehnilist viljakutset ega saa potentsiaalselt kujutada endast suurt ohtu kolmandatele
isikutele. Seda arvestades ei ole eelprojekti koostamisele kuluv aeg ja rahaline ressurss

119 RKHKo 13.12.2018, nr 3- 16-1050, p 12; méérus asjas nr 3-3-1-67-01
120 Masruse seletuskiri lk 8 esimene 15ik.
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proportsioonis eelprojektist saadava kasuga avaliku voimu voi kolmandate isikute vaates.
Vastupidi — eelprojekti mahus andmete ldbitootamine, sh vormistamise nduete tditmise
kontrollimine on KOVi jaoks tdiendav {ilesanne, mis vOtab samuti aega ja inimressurssi. KOV-
ide praktikas tegeleb loa- ja teavituskohustuse kiisimustega iildiselt mitu ametnikku, monedes
kohtades on loodud selle jaoks ka eraldi osakond. KOVid on eraldi vilja toonud, et
chitusteatisega esitatava ehitusprojekti menetlemine on tihti pikem kui ehitusloa menetlus. Seda
pohjusel, et ehitusteatise aluseks olevat ehitusprojekti voib koostada igaiiks ning tihti tehakse
seda puudulikult.

Kuigi valitsusasutused puutuvad peamiselt kokku ehitusloataotluste menetlustega, on neil siiski
kogemust ka ehitusteatiste hindamisel. Valitsusasutuste vélja toodud probleemid kattuvad
KOVide viljatoodud probleemidega. Valitsusasutused selgitasid, et praktikas jdrgitakse
nduetelevastavuse hindamiseks mééruse tditmist ilisna punktuaalselt kuivord praktikas
soovitakse hoida no iihte joont lubade hindamisel, et viltida pohjendamatute erisuste tegemist
taotlejatele. Pddevad asutused hindavad ka ehitusteatiste puhul teiste valitsusasutuste kaasamise
vajadust.

Praktikas on enim probleeme tekitanud esitatavate dokumentide kvaliteet ja maht (vt ka ptk 4).
Ehitusprojekti koostajate motivatsioon ja teadmised varieeruvad oluliselt ning tase on
ebatihtlane. Nditeks esitatakse kehtiva Oigusraamistikuga mitte kooskdlas olevaid
ehitusprojekte s.t mitmed olulised andmed on kooskdlastuse andmise hindamiseks puudu.
Probleem on, et mitmeid andmeid ei esitata, sisu ja vormistus on algelised, seletuskirjas ei tooda
seoseid teiste rajatisega, asendiplaanid on puudulikud jne. Praktikas esineb sageli probleem,
kus esitatud dokumentide sisu ei vasta nende pealkirjale voi nimetusele. Niiteks nimetavad
taotlejad projekte t66- voi pohiprojektiks, kuid sisuliselt tdidetakse vaevu eelprojekti ndudeid
(palju infot puudu, seletuskiri on iiks lehekiilg jne).

Erialaliidud pooldavad teatise lihtsustamist, sest tina ei erine ehitusprojekti kohustusega
ehitusteatise menetlus loakohustuslikust menetluse protsessist. Samas ei nde nad vdimalust see
dra kaotada, sest ehitamisest otseselt voi kaudselt mojutatud isikutel peab olema digus saada
teavet kavandatava ehitustegevuse kohta. Teatisele ehitusprojekti koostamise ndude
drakaotamine vajab analiiiisi, kuhu ja milliste kriteeriumite alusel tdmmata piirid teavituse ja
loakohustuse vahele. Voimalused ehitusteatise ja ehitusprojekti olukorra lahendamiseks:

- Tekitada kahe eristamiseks liheselt méératletud kriteeriumid ja eristada vastavalt sellele
ehitise projektlahendi dokumentatsiooni sisu;

- Votta dra erisus § 1 1g 2 p 5 "limberehitamisele ehitise olulisel rekonstrueerimisel”, teha
oluline rekonstrueerimine selgelt loakohustuslikuks ja teatis EHR-s vormitdimise
poOhiseks;

- Kaotada teatis dra. Samas ei saa loobuda kaasamise pohimottest. Naabril ja seotud
osapooltel peab jddma Oigus saada teavet ja arvamust avaldada ka lihtsamate
ehitustegevuste korral.

Seevastu osade valitsusasutuste praktikas esitatakse neile kohati liiga palju infot, mis omakorda
pikendab menetlust. Ehkki médruses ei ole palju infot, voiks koostajale abiks olla standard, mis
radgib veel kord staadiumid lahti ning on olnud ettepanekuid etappe tdpsemaks kirjutada.
Valitsusasutused standardi osas tdpsemaid ettepanekuid ei esitanud.

Valitsusasutustele ei ole alati tiheselt selge, kuidas tdlgendada EhS Lisa 1 ja EhS-is sdtestatud
moisteid, sh mis on iimberehitamine, laiendamine vs uus ehitis vOi rajatis. See on
problemaatiline eelkdige pohjusel, et kui moisteid tdlgendatakse ebadigelt, voib see viia ka
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ebadige jirelduseni selles osas, kas ehitusprojekti esitamine on vajalik.'?! Valitsusasutused
rohutasid, et 1dhtuvad praktikas peamiselt sellest, milline moju teatud tegevusel voi ehitisel on
ja sellest tulenevalt méaratlevad, kas tegevus on ehitusloa- voi teatisekohustuslik.

Mbolemal juhul on mdju menetluste ajale — see pikendab menetlusaega kuivord on vajalik (ka
korduvalt) kiisida podrdujalt tdiiendavat teavet voi selgitusi. Esineb ka olukordi, kus tdiendava
teabe kiisimist heidetakse haldusorganile ette ja tdlgendatakse ka nd kiusamisena. Taotlejate
hinnangul ei ole ehitusprojekti noduetele vastavuse hindamised alati asjakohased ning
lihtsamateks menetlusteks peaks olema lihtsam kord. Valitsusasutused on vilja toonud, et
plitiavad lihtsamaid asju kiiremini menetleda, kui see on vdimalik. Néiteks kui tegevusel
puudub teistele isikutele oluline mdju (nt maakaabelliini paigaldamine teatud juhtudel).
Voimalusel menetletakse teatised 10 pdeva jooksul voi kiiremini, kuid see on pigem erand.
Osad valitsusasutused tdid vélja, et EhSis sétestatud 10-pdevane ehitusteatise menetlustihtaeg
on liiga lithike kuivord see voib sisaldada ka kahte nddalavahetust.

Valitsusasutused {tildiselt ndustusid vajadusega menetlusi lihtsustada, eelkdige ei peaks igal
viiksemal ja védikese mojuga ehitisel voi rajatisel olema ehitusprojekt ndutav. Kiisimus seisneb
piiri tdmbamises: kas see peaks olema méératletud teatud ruutmeetrite piiranguga voi muu
kriteeriumi alus, nagu avalik voi naabrite huvi. Valitsusasutuste ootus on, et projekti
koostajatele antakse selgemad juhised, mis peaksid tagama kvaliteetsemate projektide
esitamise.

Eeltoodust selgub, et ehitusteatise menetlus voiks olla paindlik ja kiire. Eelprojekti mahus
ehitusprojekti ndoudmine pikendab aga menetlust ja tekitab tarbetut biirokraatiat. Paindlik ja
kiire menetlus samas ei tihenda, et KOV ei peaks kontrollima, kas ehitis voi ehitamine on
nduetega vastavuses, sh ohutu ja avaldab moju teistele isikutele. See tdhendab, et KOV peab
siiski l&htuma EhS § 36 1g-s 5 sétestatud tingimustest ja vélistama analoogia korras EhS §-st 44
tulenevad tegevuse keelamise alused.

Kokkuvottes on ehitusteatise menetlus sama koormav kui ehitusloa menetlus, kuigi selle
instrumendi loomise eesmérk oli vastupidine — vihendada halduskoormust olukordades, kus
ehitusloa taotlemine oleks liialt koormav. Seetdttu on mdistlik lihtsustada ehitusteatisega
esitatavate andmete (ehitusprojekti) sisu ning kaaluda selle piiritlemise voimalusi.

Analiitisi koostaja hinnangul tuleks jatta teatisekohustuslikud ehitised mééruse kohaldamisalast
vilja, sh tunnistada kehtetuks maaruse § 24. Kiisimus sellest, millega saaks eelprojekti nduet
(§ 24) asendada vajab tiiendavat analiiiisi. Eeskitt vajab kaardistamist see, mis andmed on ka
ehitusteatisekohustusliku ehitise puhul ilmtingimata vajalikud. Seejdrel saab kujundada
16pplahenduse. Tegemist ei pruugi olla uue digusliku instrumendiga, vajalike andmete esitamist
saab korraldada ka EHR arenduse abil. Vt tipsemalt vajaliku andmemahu kirjeldust analiiiisi
ptk-dest 4.1.4 —4.1.6.

b) Kasutusteatisega esitatav ehitusprojekt

Kasutusteatisega seonduvat reguleerivad EhS §-d 47-49. Kasutusteatise- ja loa ning
ehitusprojekti esitamise kohustus on sétestatud EhS lisas 2. Ka see on sarnaselt lisale 1 iiles

121 Nditeks on praktikas problemaatilised tehnovorkude muudatused (mis on tehnovdrgu iimberehitamine,
laiendamine vs uus chitis ei ole digusaktidest tulenevalt tiheselt selge; kas tehnovdrgu teisele kinnistule
pikendmaine on laiendamine v4i imberehitamine; gaasitorustiku laiendamine on vaba ehitustegevus, kuid
tegelikkuses peaks olema suure 1abimdoduga gaasitorustiku nihutamine ehitusloakohustuslik ja ehitisprojekti
esitamise kohustusega jne). Samuti on problemaatilised kallasrajale ulatuvad piirdeaiad, mis omavad mdju
iimberkaudsetele liikujatele. Eraldi toodi vélja, et EhS lisas 1 ei ole vesiehitised iiheselt defineeritud, sh tiigid ja
veehoidlad. Vesiehitiste liigid vajavad iilevaatamist ning vastavavad lisa 1 muudatusettepanekud on varasemalt
esitatud Keskkonnaministeeriumile.
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ehitatud tihest kiiljest ehitiste liikidele ning teisest kiiljest ehitisega seonduvale tegevusele.
Maiiérus seega kohaldub, kui EhS lisa 2 kohaselt tuleb kasutusteatisega koos esitada
ehitusprojekt.

Kasutusteatis tuleb esitada, kui ehitis on valmis ja soovitakse asuda kasutama ehitist voi selle
osa ning sellega seonduvalt on tdidetud ehitise kasutamisele esitatavad nouded (EhS § 47 1g 2).
EhS 2015. a joustunud redaktsiooni viljatdotamisel nenditi, et ehitise kasutamisest teavitamine
on Eesti diguskorras uuenduslik ning selle kohta puudub varasem regulatsioon ning analoogset
regulatsiooni ei ole tuvastatud ka vordlusriikidest.'*?

Ehitusprojekti esitamise kohustus kasutusteatise puhul tuleneb EhS § 48 1dikest 4, mille
kohaselt tuleb EhS lisas 2 nimetatud juhul koos kasutusteatisega esitada ehitusprojekt, mille
jargi ehitis ehitati. Norm annab aluse, et EhS lisas on vOimalik kehtestada ehitusprojekti
esitamise kohustuslikkus.'?* Seega ei tule kdikide kasutusteatise puhul ehitusprojekti esitada,
vaid iiksnes juhul, kui ehitusprojekti esitamise vajadus on markeeritud EhS lisas 2. Lisast 2
nihtub, et kasutusteatise kohustuslike hoonete puhul on ehitusprojekt ndutav eelkdige suurema
pindalaga voi korgete hoonete timberehitamise voi laiendamise puhul.

Ehitusprojekti esitamise ndude kaotamisel tuleb mh hinnata, kas péddeval asutusel on menetluse
labi viimiseks vajalik teave olemas ka ehitusprojektita. Seega kui peaks esinema vajadus
kaotada ehitusprojekti esitamise ndue kasutusteatise voi kasutusloa puhul on vajalik vastavad
muudatused ka EhS asjakohastes sétetes, sh lisas 2. Vt vajaliku andmemahu osas ptk 4.1.6.

Maiiruse nr 3 (dokumenteerimine) § 14 lg 1 kohaselt antakse ehitusdokumendid EHRile iile
elektrooniliselt hiljemalt koos kasutusteatisega kui koos echitusteatisega peab esitama
chitusprojekti. Selle kohustuse eesmirgiks on vdimaldada pédeval isikul kasutusteatise
menetluses ehitise ohutust kontrollida. Méédruse nr 3 seletuskirjas on oeldud, et ehitamise
dokumenteerimise esmane eesmérk on vdimaldada ehitamise nduetekohasuse ja kvaliteedi
tuvastamist, mida tehakse avaliku véimu poolt eelkdige kasutusloa andmisel ja kasutusteatise
kontrollimisel. Kasutusloa andja voi kasutusteatise saaja peab saama veenduda, et ehitis on
ehitusprojekti jargi ehitatud ja ohutu, sealhulgas oleks kasutatud ohutuid materjale ja tooteid,
ning hindama muid asjaolusid, mis vdisid mdjutada ehitamise ning ehitise ohutust,
keskkonnasddstlikkust voi asjatundlikkust.

EhS seletuskirja kohaselt on kasutusteatise esitamise eesmirk echitusteatise esitamise
eesmargiga sarnane. Kasutusteatis asetseb n-0 vaba kasutamise ja kasutusloa vahel ja annab
haldusorganile vOimaluse saada holpsasti teada, milliseid ehitisi on asutud kasutama.
Haldusorgan saab seejirel oma riikliku jarelevalve iilesandeid paremini planeerida. Eelduslikult
peaks osaliselt vabanema loamenetlusele kulutatav ressurss, mistdttu haldusorganitel peaks
tekkima paremad voimalused teostada jarelevalvet. Kasutusteatis voimaldab isikul teatud aja
modddumisel alustada ehitise kasutamist.'?* Kohtupraktikas on EhS seletuskirjale viidates leitud,
et vastava ndude eesmirk on anda pddevale asutusele Oigus veenduda kasutatava ehitise
ohutuses kooskdlas avalik-diguslike nduetega ning teiste isikute diguste kaitses.'?
Kasutusteatise menetluses tuleb ehitise nduetele vastavuse kontrollimisel hinnata ka seda ega
ehitis voi selle projektikohane kasutamine kahjustaks ebamdistlikult kolmandate isikute
digusi.!?® Niiteks voib kasutamine kahjustada kolmandate isikute digusi voi avalikke huvisid,
kui ehitise to6le hakkamisel on lilemddrane negatiivne moju (vrdl tuulikud ning riigikaitselised
ehitised).

122 Ehitusseadustiku eelndu SE 553, seletuskiri, 1k 91.
123 Ehitusseadustiku eelndu SE 553, seletuskiri, 1k 93.
124 Seletuskiri § 47 1k 91.

125 TInHK 0 02.07.2020, 3-19-2197, p-d 29-30.

126 RKHKo 20.10.2005, 3-3-1-34-05, p 8.
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Sisuliselt jatab maérus lahtiseks selle, mis mahus tuleb esitada kasutusteatisega koos esitatavat
ehitusprojekti. Maidruse alusdokumendid, eelkdige seletuskiri, seda kiisimust ei késitle.
Oiguslikult on segane, kas kasutusteatisega esitatav ehitusprojekt peab vastama méiruse
3. ptk-s sdtestatud nduetele, kuna kasutusteatisega esitatava ehitusprojekti kohta puudub
madruse §-ga 24 sarnane norm. Sdltuvalt kdesoleva analiiiisi 10ppjéareldustest on
kasutusteatisega esitatava ehitusprojekti osas voimalikud erinevad lahendused. Vt tdpsemalt ptk
4.1.6.

Maiidruse tolgendamisel vOib seega jouda jdrelduseni, et 3. ptk-s sétestatud nduded
kasutusteatisega esitatavale ehitusprojektile ei kohaldu. Siiski kohalduvad sellisele
ehitusprojektile iildised nduded, sh viitab sellele méddruse kohaldamisala site (mééruse § 1 1g 2
p 4). See tdhendab, et kasutusteatisega esitatava ehitusprojekti puhul peavad olema kaasas
tekstiline ja graafiline projektdokumentatsioon ja muud asjakohased dokumendid ning ehitise
tehnilised andmed, mis on ndutud kasutusteatise esitamisel (maéruse § 3).

Praktikas voib see tekitada segadust nii piddevale asutusele, kui ka isikule, sest méérusest
otsesonu ei selgu millistele nduetele peab selline ehitusprojekt vastama. See ei ole kooskdlas
kasutusteatise loomise eesmirgiga, nii tekib halduskoormust ja biirokraatiat juurde, mitte ei
vabane loamenetlusele kulutatav ressurss. Lisaks ebaselgusele ehitusprojektile esitatavate
nduete osas ei ole avalikul voimul tihti vaja nii detailset infot hindamaks, kas teatisekohustusega
ehitist saab kasutusele votta.

Kokkuvottes on tidnapdeval kasutusteatise menetlus sama koormav kui kasutusloamenetlus.
Analiitisi koostajate hinnangul ei peaks kasutusteatisega koos esitatavale ehitusprojektile
méérus kohalduma. Ehitusprojekti ndudmisest loobumine ei tdhenda siiski, et KOV ei kontrolli,
kas ehitis vai selle kasutamine on nduetega vastavuses, sh ohutu. Vajalike andmete esitamiseks
tuleb sarnaselt eelmistest peatiikkides toodule luua spetsiaalne vorm, mis voimaldaks koguda
vajalikke andmeid, kuid samas vabastaks isikut ehitusprojekti koostamise kohustusest.
Vt tipsemalt ptk-d 4.1.6.

¢) FEhitusprojektile esitatavad nouded vaba ehitustegevuse puhul

EhS lahtub arusaamast, et ehitamise moiste on lai (vt EhS § 4), kuid kogu ehitamisena késitatav
tegevus ei vaja pddeva asutuse luba ega isegi pddeva asutuse eelnevat teavitamist.!?’
Ehitustegevust, mille puhul ei ole vajalik esitada ehitusluba voi ehitusteatist nimetatakse vabaks
ehitustegevuseks. Seadusandja on sisuliselt otsustanud, et ei vaja teavet vaba ehitustegevuse
kohta. KOVide arvates peaks vaba ehitustegevus olema selgelt defineeritud, mitte mitmeti
moistetavana tabelis paiknema. Soovitakse vaba ehitustegevuse tédpsustamist ka selles osas, et
ehitada tuleb siiski ehitusprojekti alusel.

Vaba chitustegevus ei tdhenda siiski, et ehitamisele ja ehitistele nduded ei kohaldu. Vastava
chitise osas tuleb jirgida iildisi ehitistele ja ehitamisele esitatavaid pdhimdtteid'?® ning mitte
iiksnes EhS-ist tulenevatele nouetele, vaid ka teistest digusaktidest tulenevatele keeldudele, nt
looduskaitseseadusest tulenevatele keeldudele'?. Vaba ehitustegevuse iile teostatakse riiklikku
jarelevalvet EhS § 130 jj alusel, kus uuritakse samuti igasugust teavet echitustegevuse
diguspdrasuse osas, nt planeeringutele vastavust.

Erialaliitudega arutelul toodi vélja, et vaba ehitustegevus on kohati problemaatiline ning nende
vaates on ebaselge ka see, kas teatise vOi loamenetlus vdiks olla vajalik nditeks andmete
kogumiseks. St erialaliitude hinnangul voiksid siiski olla olemas andmed ehitiste kohta, mida

127 TInRnKo 26.06.2020, 3-19-1430, p12.
128 EhS seletuskiri lk 149 viimane 15ik.
129Vt nt TInRnKo 26.06.2020, 3-19-1430, p 24.
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tdna késitletakse vaba ehitustegevusena. Kuigi kehtiv digus ndeb ette, et tuleb ehitada
ehitusprojekti alusel ning seda ka sel juhul kui KOVile seda kooskdlastamiseks ei esita, toimub
praktikas suur osa ehitamist siiski ,,niisama‘“. Seda moonsid ka valitsusasutused, tuues eraldi
vilja, et alla 20 m? hooned, mida saab ehitada vabalt, on problemaatilised, sest
tuleohutusnoudeid sageli rikutakse. Teisalt puudub valitsusasutustel ressurss véikehoonete
nduetelevastavuse kontrollimiseks.

Erandlikult voib padev asutus EhS § 35 1g 4 alusel nduda ehitusteatise esitamist ka ehitise kohta,
mis ei sisaldu EhS lisas 1. Pddev asutus peab EhS § 35 Ig 4 rakendamisel kaaluma ehitise
ohtlikkust, moju avalikule ruumile ja isikute digustele ning vordlema seda EhS lisas 1
sisalduvate sarnaste nditajatega. Samuti vOib esineda avalik huvi koguda ehitiste kohta
teatavaid andmeid. Suunised selliste ehitiste tdiendavaks kontrolliks KOV asukohast voi
eriparadest tulenevalt saab anda nt {ildplaneeringus.

EhS § 35 lg 4 ei sidtesta otsesonu KOVi digust nduda koos ehitusteatisega ka ehitusprojekti
esitamist. Samas voib ehitise ohtlikkuse, mdju avalikule ruumile ja isikute digustele hindamine
olla ilma ehitusprojektita raskendatud. Loogilise tdlgenduse pohjal voib jireldada, et
seadusandja sooviks oli tdendoliselt jétta selles kiisimuses KOVile kaalutlusdigus. Samas on
see kiisimus ebaselge, kuna vastavat alust ei ole ette ndhtud ehitusprojektile esitatavate nouete
méiiruse kohaldamisalas (vt ptk 3.5.1).

See tdhendab, et ka vaba ehitustegevuse puhul ei ole vélistatud, et ndutakse ehitusprojekti samas
mahus nagu ehitusloakohustuslike ehitiste puhul. Praktikas tdhendab see, et kohati on ka vaba
ehitustegevus sama koormav kui ehitusloamenetlus. See tekitab halduskoormust ja on vastuolus
esialgse eesmirgiga vaba ehitustegevuse kohta teavet mitte koguda. Analiilisi autorite
hinnangul peavad kaalutlusdigust andvad sétted jddma seadustikku alles, kuna ehitiste ja
chitamise liike on erinevaid ning kdiki elulisi juhtumeid ei ole vdimalik ette ndha. Ehitised,
mida praktikas midratakse korduvalt teavitus- voi loakohustuse alla, tuleks lisada teavitus- ja
loamenetluse tabelisse (nt elektriliinid alla 35 kV). Kéesoleva analiilisi kontekstis tuleks
eristada loa- vOi teavitusmenetluses esitatavat andmemahtu ning teavituskohustuse mééramisel
piirata padeva asutuse kaalutlusdigust andmemahule vastavalt. Nt viisil, et teavituskohustuse
mdiédramisel saab ndouda iiksnes andmete vormi esitamist.

Eelnevat analiilisi arvesse vottes, kui ehitusteatisekohustusliku ehitise puhul ei ole eelprojekti
mahus andmete ndudmine pohjendatud, ei saa samasugune ndue olla pohjendatud ka vaba
ehitustegevuse puhul. See on seotud vaba ehitustegevuse lihtsa ja viikse iseloomuga, mille
puhul ei tdidaks andmete kogumine ja projekti koostamine mistahes eesmairki. Sellistel ehitistel
on reeglina kdige viiksem moju, mistdttu andmete edastamisele ja projekti koostamisele kuuluv
ajaline ja rahaline kulu ei ole pdhjendatud vorreldes ehitisest tuleneva potentsiaalse mojuga.

Kohtupraktikast siiski selgub, et teatud juhtudel v3ib ka vaba ehitustegevuse puhul ehitisteatise
noudmine pdhjendatud olla. EhS § 35 lg 4 osas puudub Riigikohtu praktika, kuid esineb
ringkonnakohtupraktikat ja halduskohtupraktikat.

Kohtupraktikas on leitud, et niditeks jargmistel juhtudel voib olla ehitusteatise esitamise
ndudmine pdhjendatud:

1. Juurdepaidsuga seotud kiisimused, nagu piirdeaia voi tokkepuu paigaldamine.
Ringkonnakohus leidis, et kaevetodde mdiste sisustamisel saab arvestada varasemat
praktikat. Nditeks ei ole eraisiku kinnistul piirdeaia rajamiseks siigavamate kui 30 cm
kaevetoode puhul ehitusteatist ja -projekti vaja, kui kinnistul ei asu kolmandatele
isikutele kuuluvaid tehnovdrke. Sellisel juhul on kaeveloa eesmirk véltida
tehnovdrkude kahjustamist voi omavolilist timberpaigutamist. Kuna antud kaasuses
selliseid asjaolusid ei esinenud, ei olnud alust tegevust kisitleda kaevetdddena ning selle
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alusel ehitusteatise ja -projekti ndudmine ei olnud pdhjendatud. Siiski leidis kohus, et
piirdeaia rajamine avalikule veekogule ligipddsu piiramiseks voib moju omada
avalikule ruumile ja isikute digusele. Kui detailplaneeringuga reguleeritakse avaliku
rannaga piirneva kinnistu ehitusdigust, on kinnistule piirdeaia rajamise ndol tegemist
muu hulgas avalikku ruumi ja teiste isikute digusi puudutava kiisimusega, kuna kiisimus
seondub avalikule veekogule juurdepddsuga, mis tdhendab, et teatise esitamise
ndudmine on vajalik.'*® Tokkepuu paigaldamise kaasuses ringkonnakohus leidis, et
vaidlusalune tdnav kui erakinnistu, millel asub eratee, on iiks osa pikemast tanavast, kus
ddres asuvad elamud ning seda kasutatakse liiklemiseks. Konealune eratee asub
munitsipaalomandis olevate teede vahel, moodustades seelébi litklemiseks moeldud {ihe
tervikliku tee. Seetdttu tokkepuu kui rajatise paigutamine vaidlusalusesse asukohta voib
avaldada sellist mdju avalikule ruumile ja isikute digustele, mis annab aluse nduda selle
kohta ehitusteatist ja —projekti.!?!

2. Seinade eemaldamisega seotud ehitustood. Kohtupraktikas on leitud, et paddeval
asutusel on oigus nduda ehitusteatise esitamist ka ohutuse pohimdttest tulenevalt s.t
soltumata EhS lisast 1, kui edasise ehitamisega esineb oht inimeste elule ja tervisele.
Nii oli see nditeks puitmajas paikneva korteri timberehitustoddel, kus voeti maha osad
seinad, kuid hoone vahelae talad olid liibi vajunud ja pdrand vetrus.'?

3. Viikehooned, mis véivad puurkaevu sanitaarkaitseala mdodjutada. Nii vdib
pohjendatud juhul kohalik omavalitsus nduda ehitusteatist ka kinnistule piistitatud
ehitiste osas, milleks on aiamaja, WC ja kuur, mille ehitisealune pind on kuni 20 m? ja
need on kuni 5 m korged, kuid mis vdivad avaldada modju teise isikule kuuluva
puurkaevu sanitaarkaitsealale.!*?

Vaba chitustegevuse puhul ei vaja seadusandja hinnangul KOV infot ka vaba ehitustegevuse
kasutamise kohta. Erandlikult on EhS § 47 lg 5 kohaselt pddeval asutusel pohjendatud juhul
oigus nduda kasutusteatise esitamist ehitise kohta, mis ei sisaldu EhS lisas 2. Kasutusteatise
esitamist vOib nduda, kaaludes ehitise ohtlikkust, moju avalikule ruumile ja isikute digustele
ning vorreldes seda kiesoleva seadustiku lisas 2 sisalduvate sarnaste néitajatega.

EhS § 47 1g 5 ei sdtesta otsesonu KOVi digust nduda koos kasutusteatisega ka ehitusprojekti
esitamist. Samas voib ehitise ohtlikkuse, moju avalikule ruumile ja isikute digustele hindamine
olla ilma ehitusprojektita raskendatud. Seadusandja sooviks oli tdendoliselt jdtta selles
kiisimuses KOVile kaalutlusdigus. Kaalutlusdigus méérab seega kehtiva diguse kohaselt, kas
tuleb esitada méidruse nduetele vastav projekt. See tekitab halduskoormust ja on vastuolus
esialgse eesmérgiga vaba ehitustegevuse kohta teavet mitte koguda.

EhS 47 1g 5 rakendamisel ei ole pohjendatud kasutusteatisega koos ehitusprojekti ndudmine.
Selles osas tuleks ldhtuda samast ettepanekust nagu on tehtud eelnevalt
ehitusteatisekohustuslikke ehitiste puhul ja lahendada vajalikke andmete kogumist vormi
taitmise, mitte ehitusprojekti esitamise kaudu. Kui KOV leiab, et ehitusprojekt on siiski vajalik,
on otstarbekam kasutusloamenetluse algatamine EhS § 50 lg 2 alusel.

Kohtupraktikasse = joudnud juhtumite asjakohasust kinnitab ka  valitsusasutuste
rakenduspraktika. Valitsusasutused on arvamusel, et teatud vaba ehitustegevuse raames tekib
teave, mille olemasolu on avalikes huvides, kuid mida tdna alati ei koguta. Niiteks on sageli
puudulikud maa-aluste tehnovorkude andmed. Leiti, et ka vaba ehitustegevuse korral peaks
olema teada, mis maa-aluses maailmas toimub, vastasel juhul on see vorke tiis, millest keegi ei

130 TInRingKo 29.01.2021, 3-20-606, p 15.2, 15.3.
131 TInHK o 30.04.2021, 3-20-913, p 21.

132 TInRingKo 31.03.2023, 3-21-994, p 11.5.

133 TInRingKo 28.03.2023, 3-21-752, p-d 21.5-21.6.
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tea. Seega leiavad valitsusasutused, et maa-aluste vorkude puhul voib olla oluline vaba
ehitustegevuse pohimdtet muuta, selleks et saada teavet ehitatud vorkude asukoha kohta.

Valitsusasutused on seisukohal, et probleemsed on ka korterelamute sisesed timberehitustdod,
eelkdige mittekandvate seinte mahavotmised voi ehitamised, mis mh mojutavad ruumide arvu
vo0i korteri pindala. Kohtupraktika nditab, et sarnane probleem esineb ka ilma ehitusprojektita
imber ehitatud torude ja kommunikatsioonidega seoses. Ka vabaehitustegevuse korral peaks
olema teada, mis seinte sees toimub, kuna see vdib pdhjustada kolmandatele isikutele kahju.'**
Mitu KOVi on samuti teinud ettepaneku korterelamute {imberehitamine muuta
loakohustuslikuks.

Rakenduspraktika ja kohtupraktika kokkuvdttes saab jareldada, et KOVil vdib esineda vajadus
teatud andmete jirele ka vaba ehitustegevuse puhul. EhS 35 Ig 4 rakendamisel ei ole siiski
pohjendatud ehitusteatisega koos ehitusprojekti ndudmine. Selles osas tuleks 1dhtuda samast
ettepanekust nagu on tehtud eelmises ptk-s ehitusteatisekohustuslikke ehitiste puhul ja
lahendada vajalikke andmete kogumist vormi tditmise, mitte eelprojekti esitamise kaudu (vt ptk
4.1.4 vorme puudutav osa). Kui KOV leiab, et ehitusprojekt on siiski vajalik, on otstarbekam
chitusloamenetluse algatamine EhS § 38 Ig 3 alusel.

3.6 Ehitusprojekti muutmine ning selle seosed teavitus-ja loamenetlusega, andmete
kustutamine, parandamine ja tiiendamine

Ehitusprojekti muutmine on sitestatud eelkdige EhS § 46 1g-s 1 ja mééruse §-s 12. Kiill aga ei
ole digusaktides tdpselt médratletud, millised ehitusprojekti muudatused hdlmavad ehitusloa
muutmist — tegemist on hinnangulise otsusega. Kasutusloa andmisest keeldumise alustest saab
jareldada, et ehitusluba on vaja muuta iiksnes olulise muudatuse korral (EhS § 55 p 5).
Kohtupraktikast ldahtuvalt tuleb hinnata ka modju kolmandatele isikutele, nditeks ei ole
tuulikutiiiibi muutmine digusvastane, kui sellega ei kahjustata avalikku huvi voi kolmandate
isikute digusi ning planeeringust ei ndhtu selgelt selle kehtestaja tahe méadrata seadme tiiiip
kindlaks oiguslikult siduvana.!'*> Seega on teabekoosseisu ja mahu osas kiisimus ka
ehitusprojekti muutmise voi tdpsustamise teabemahu reguleerimises.

3.6.1 Ehitusprojekti muutmiseks peab esinema oluline muudatus

Ehitusprojekti muutmise seisukohalt on oluline modista, mis on oluline muudatus. Lahtudes
olulise muudatuse méiratlemisel seadusest, tuleb esmajoones pédrduda EhS § 4 1g 3 ja § 46 1g
1 juurde. Molemad sitted aitavad analiiisida, kas ehitusprojektis tehtav muudatus
kvalifitseerub oluliseks v0i mitte, erinevusega selles osas, et § 4 lg 3 keskendub ehitise
iimberehitamisele ning § 46 lg 1 konkreetsematele tunnustele, mis annavad aluse oluliste
muudatuste tottu ehitusloa kehtetuks tunnistamiseks. Kiill aga on molemas sittes kirjeldatud, et
tehniliste andmete, sh to0parameetrite ja energiatohususe muutmine, samuti hoone
kasutusotstarve ja sellele vastavate nduete muutmine on oluline muudatus.

Satteid eraldi vaadates on jargnevalt vilja toodud, mis kvalifitseerub seadusandja arvates ehitise
oluliseks muudatuseks. EhS § 4 1g-s 3 on seadusandja olulise muudatusena ette ndinud jargneva:

1. hoone piirdekonstruktsioonide muutmine;

2. hoone kande- ja jdigastavate konstruktsioonide muutmine ja asendamine;

134 Vt nt HarjuMKo 22.05.2015, 2-14-57717.
135 RKHKo 11.10.2016, 3-3-1-15-16, p 29.
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3. tehnosiisteemi paigaldamine, muutmine vOi lammutamine, mis muudab ehitise
omadusi, sealhulgas vilisilmet;

4. ehitise tooparameetrite voi kasutatava tehnoloogia oluline muutmine;
5. ehitise kasutusotstarbele vastavate nduetega kooskdlastamise tarbeks iimberehitamine;
6. osaliselt voi tdielikult hdvinud ehitise taastamine.

EhS § 4 Ig-s 3 kisitletud olulise muudatuse mdistet on analiiiisinud ka Oiguskantsler. Nimelt
tuleb iga konkreetse situatsiooni puhul muudatust eraldi hinnata. Kui muudatus ei too kaasa
teiste isikute diguste plisivat ja negatiivset diguste riivet voi asjasse ei puutu kaalukad avalikud
huvid, ei ole tegemist olulise muudatusega.'3®

EhS § 46 1g 1 p 1 alusel (koostoimes EhS § 36 Ig-ga 6) tunnistab padev asutus ehitusloa
kehtetuks, kui ehitusloa taotlemise aluseks olnud ehitusprojekti muudetakse selliselt, et ehitise
olulised tingimused muutuvad mirgatavalt, nditeks ehitise tuleohutus, energiatdhusus,
kasutamise otstarve, mdjuvad koormused voi ehitusloas mérgitud muud olulised tehnilised
niitajad. Toetudes lisaks seadustiku seletuskirjale,'” pohineb ehitusloa kui haldusakti
kehtetuks tunnistamise regulatsioon HMS §-1 64. Seetottu kohaldatakse konealust sétet ka
ehitusloa muutmisele ja selle kehtivuse peatamisele (HMS § 64 Ig 1). Haldusakti kehtetuks
tunnistamisega sarnane moju on ka haldusakti muutmisel, ka muutmine voib rikkuda
Oiguspérast ootust. Seetdttu kehtivad kehtetuks tunnistamise sdtted muutmise, samuti
haldusakti osa kehtetuks tunnistamise suhtes, kui see on kooskdlas muutmise olemusega
konkreetsel juhtumil. Haldusmenetluse kontekstis réédgitakse haldusakti muutmisest siis, kui
see jadb haldusakti regulatsiooni piiridesse ehk antud juhul ehitusprojekti reguleerimises ei ole
tervikuna muutunud.

Viidates peatiiki algusele, on EhS § 46 seotud ka EhS §-ga 55. Nimelt ei ole digusaktides selgelt
satestatud, milline muudatus tidpsemalt nduab ehitusloa muutmist ja seetdttu on oluline roll
kohalike omavalitsuste kaalutlusotsustel, milleks annab padevuse just § 55 p 5. Paragrahv 55
kisitleb kasutusloa andmisest keeldumise aluseid, mis iildjuhul tulevad kone alla siis, kui ehitis
el ole ehitusloa alusel ehitatud, st tegu on oluliste muudatustega, ning seetdttu ei saa seda
niditeks ettendhtud otstarbel kasutada. Kehtiva dJiguse kohaselt tuleb kasutusloa
dokumentatsioonina esitada kogu terviklik ehitamise aluseks olnud projektdokumentatsioon.
Juhul, kui tegelikele toddele vastav projektdokumentatsioon ei vasta ehitusloa aluseks olnud
dokumentidele, tuleb esitada ,,muudatusprojekt®, mis kajastab tegelikku olukorda.

Siinkohal tuleb esile tdsta, et sdna ,muudatusprojekt® ei ole asjakohane, kuivord
projekteeritakse ehitisi, mitte muudatusi. Kui tegemist on vidiksemate korvalekalletega
chitusloast vdi muudest alusdokumentidest, mis ei riiva kolmandate isikute diguseid voi
avalikke huve, ei tohiks need olla kasutusloa andmisest keeldumise aluseks, st neid saab
tolgendada véheoluliste muudatustena. Ka positilvne muudatus voib kaasa tuua mojusid
ehitusprojekti teistele osadele. Niiteks rohkemate pdikesepaneelide paigaldamisel muutub
energiatohusus paremaks, ent samal ajal muudab see oluliselt kandekonstruktsioone.

Seega ei saa seadusega sétestada, et positiivse muudatuse korral saab asja lihtsamalt menetleda.
Oluline on jitta otsustusruum hindamaks, kas iihest kiiljest positiivne muudatus voib kaasa tuua
teisest kiiljest negatiivse muudatuse. Kasutusloa eelnou (taotlus) tuleb kooskdlastada padevate
asutustega ning kooskolastusringi raames saavad teised haldusorganid anda hinnangu
muudatuse olulisusele ja mdjule, sh hinnata EhS § 55 sitestatud aluste esinemist. Vdheoluliste

136 Oiguskantsleri 27.10.2020 seisukoht nr 7-5/201626/2005775 “Soovitused ehitusteatise menetluse korraldamise
muutmiseks Tallinnas”.
137 Ehitusseadustiku SE 555 seletuskiri, Ik 89-90.
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muudatuste osas, mis omavad suuresti tidhtsust eradiguslikes suhetes on modistlik esitada
andmete esitamise teatisega vajalikud materjalid otse EHRi, muudel juhtudel (mis ei ole EhS §
46 1g-s 1) esitada vdheolulised muudatused kasutusteatise voi -loamenetluses. Igal juhul peab
piddev asutus EhS § 55 alusel hindama, kas ehitusprotsessis tehtud lihtsamad muudatused
voivad tuua kaasa kasutusloa andmisest keeldumise. Selleks, et anda rohkem paindlikkust
muudatuste aktsepteerimiseks kasutusloa menetluses ning jdargida Riigikohtu praktikast
tulenevaid juhiseid, voib kaaluda EhS § 55 sissejuhatava lause muutmist kaalutlusdigust
andvaks (Pddev asutus voib kasutusloa andmisest keelduda, kui: ...).

Ehitusprotsessis, kus detailid selguvad sageli alles ehituse kdigus on muudatused vorreldes
algse ehitusloaga paratamatud. Kuna ehitusluba viljastatakse eelprojekti alusel, ei pea niiteks
akende voOi varikatuste tdpsed lahendused olema selles etapis 10plikult kindlaks médratud.
HMS-st tulenevalt on padeval asutusel kohustus kiisida selgitusi ja anda tdhtaeg puuduste
korvaldamiseks, 1dhtudes hea halduse pohimdttest. Muudatused, mis ei ohusta turvalisust ega
mdjuta kolmandate isikute Oigusi, ei tohiks kaasa tuua kasutusloa andmisest keeldumist.
Riigikohus on réhutanud, et vdiksemad korvalekalded ei tohiks viia kasutusloa andmisest
keeldumiseni, kui need ei riiva avalikke huve ega kellegi digusi. Sellistel juhtudel on pddeval
asutusel kaalutlusruum otsuste tegemisel, hinnates muudatuste olulisust ja nende mdju. KOV
peaks igal juhul hindama vormivabaduse ja otstarbekuse pohimotet. Analiitisi autorid leiavad
eelnevale tuginedes, et Ioputult ei ole mdistlik muutmist lihtsustada, vaid on pdhjendatud
kohustuse dra votmine, kui muudatused ei teeni avalikke huve vai kellegi diguste kaitset. Liigne
lihtsustamine voib viia olukorrani, kus tehtavate muudatuste tile puudub kontroll.

Maiidrus ei reguleeri olukordi, kus ehitusprojekti muudetakse peale kasutusloa saamist.
Riigikohus on 6elnud, et kasutusluba on KOVi vai riigi ndusolek, et valminud ehitis vai selle
osa vastab ehitisele ettenidhtud nduetele ja seda voib kasutada vastavalt kavandatud kasutamise
otstarbele. Seega fikseerib ehitise valmimist sellele viljastatud kasutusluba.'*® Kiill aga, kui
ehitusprojekti muudetakse selliselt, et see toob kaasa teavitus- vdi loakohustusliku tegevuse, on
selge, et tuleb esitada teatis voi taotleda ehitusluba. Kui muudatus toimub vaba ehitustegevuse
raames, on kiisimus, kas muutunud olukord peab EHRIis kajastuma.

Menetluse valik on piddeva asutuse kaalutlus, milleks annab diguse eelmainitud EhS § 55.
Kasutusloa menetlus ja riikliku jirelevalve menetlus on oma olemuselt erinevad ja seetdttu on
erinevad ka nende puhul kasutatavad meetmed. Oluline on, et riikliku jérelevalve menetluses
vOib kasutada pdhidiguseid riivavaid meetmeid, mis kahtlemata on inimesele ebamugav.
Kasutusloa menetluses KorS-ist tulenevad meetmed ei kohaldu.

Kui seaduse algne eesmérk oli, et ehitusloast nd modda ehitatud ehitis tuleb uues menetluses
reaalse olukorraga vastavusse viia, oleks moistuspdrane eeldada, et detailplaneeringule
mittevastava ehitusloa andmisest keeldutakse ning isik suunatakse vajadusel detailplaneeringut
(osaliselt) muutma. Kuigi vaidlustes on leitud, et ehitusload on digusvastased ning seetdttu on
ka kasutusload tiihistatud, otsitakse jatkuvalt lahendust ebaseaduslike ehitiste siilitamiseks
olemasoleval kujul. Tekib kiisimus, miks podlistatakse praktikat, kus ebaseaduslik ehitamine
(ile etteantud suuruste) on drimudeli osa. Seetdttu on soovitatav ehitusloa muutmine mingil
viisil vOoimaldada, et kummutada arvamus, justkui ei tooks ebaseaduslik ehitamine {ihtegi
diguslikku tagajirge kaasa, kuivord EHR isegi ei vdimalda muutmist.'*° Ehitusloa muutmine
praktikas ei ole aga tavapédrane protsess. Menetlust ja sellega seonduvaid kiisimusi tuleks
selgitada ja soodustada voi alternatiivselt selgitada, et ehitusluba ei pea muutma, aga kasutusloa
raames tuleb teha vastavaid toiminguid, et asi vastaks nduetele. Analiiiisi autorite hinnangutel

138 RKHKo0 30.11.2019, 3-3-1-63-10, p 18-21.
139 Mikli, S. Kaalutlusruum kasutusloa andmisest keeldumisel. Riigikohtu halduskolleegiumi méirus asjas 3-17-
1398. Juridica 2017/10. Lk 731.
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el vaja digusaktid muutmist, kuna normid, sh menetlus, on paigas. Vaja oleks praktilisi juhiseid
voi selgitusi, kuidas muutmisi 14bi viia, nditeks EHRis menetleda.

Kohtupraktikast tulenevad EhS § 46 lg 1 rakendamise osas nditeks jairgmised seisukohad:

1. kaitsekihi paksuse muutmist ei loeta oluliseks muudatuseks, kuivord
jadtmematerjali omadused vdimaldavad looduslikku maavara asendada;'*°

2. tulenevalt sellest, et hoone korgus jdi samaks ning pohjapindala veidi viahenes,
kuid iihe korruse asemel ehitati kaks korrust, ei saa asuda seisukohale, et tegemist oleks
niivord olulise muudatusega, millisel juhul oleks tulnud tingimata muuta ehitusluba.
Kohus pdhjendas, et ehitusluba tuleb vaadata koos selle aluseks oleva ehitusprojektiga.
Kuivord ehitusprojektist néhtus, et juba algselt oli kavandatud kaks korrust, ei ole
konealune muudatus oluline;!*!

3. kohus leidis, et hoone absoluutkdrguse tdstmine 49 cm vorra on ehitise olulise
tingimuse muutmine, kuivord see omab tdhtsust naaberkinnisasjade omanike ja
kasutajate jaoks. Ehitusloa menetluses tuleb kohtu hinnangul tasakaalustada ehitamisest
huvitatud isiku ja naaberkinnisasjade omanike huvid;'*?

4. kuivord suletud brutopinna marginaalne muutmine ei saa kuidagi kaebajate
oigusi kahjustada, ei ole tegemist ka sellise muudatusega ehitise tehnilistes niitajates,
mida pidada oluliseks muudatuseks. Eelkodige tuleb ldhtuda detailplaneeringus lubatud
mahust;'3

5. olulise muudatuse hindamisel tuleb silmas pidada, kas see mdjutab kaebajate
Oigust muudatusi vaidlustada ning kas muudatused toovad kaasa negatiivse moju.
Kohus lisas, et EhS mdte ei saa olla selles, et puudutatud isikud jietakse ilma
vOoimalusest nende d&igusi riivavaid lisandunud tegevusi vaidlustada, kuna need
muudatused moodustavad kogu projektist vaid vdikse osa. Kuna ehitusluba on kohaliku
omavalitsuse ndusolek ehitusprojekti jargi ehitamiseks, siis peavad ka projekti
muudatused olema puudutatud isikute poolt vaidlustatavad.'*

3.6.2 Muudatusprojekti esitamise regulatsioon mddruses

Lisaks eeltoodule, on olulise muudatuse seisukohalt tdhtis ka ehitusprojektile esitatavate nduete
madruse § 12. Kui seadustik kohaldub olukorrale, kus uue ehitusloa taotlemine on vajalik, siis
méiirus tuleb kdne alla juhtudel, kus uut ehitusluba vaja ei ole. Mééruse § 12 Ig 1 sdtestab, et
ehitusprojekti muutmist kohaldatakse iiksnes sellisele ehitusprojekti muudatusele, mille puhul
muudatuse ulatusest, iseloomust vdi mahust tulenevalt ei pea taotlema uut ehitusluba voi
esitama uut ehitusteatist. Lihtuvalt seletuskirjast,'** koostatakse ehitusprojekti muudatus, kui
ehitamise kiigus tekib vajadus muuta ehitise, selle osa voi tehnosiisteemi kohta ehitusprojektis
toodud tehnilisi lahendusi. Ehitusprotsessi kdigus on loomulik, et ette voib tulla muutmist
vajavaid aspekte, kuid muudatuste alla kuuluvad vaid ehitusprojekti vdimalike vigade ja
ebatipsuste tegelemine ning operatiivselt {ileskerkinud ehitustehniliste probleemide
lahendamine. Ka nende osas tuleb koostada tdiendav seletuskiri, milles on vélja toodud uue
lahenduse pdhjendused ja voimalikud mojud.

140 TInHK 0 23.02.2022, 3-21-697, p Ll

141 TInHK 0 07.07.2020, 3-19-2334, p 9.1.
142 TInRKm 23.04.2024, 3-23-2386, p 27.
143 TInHK o0 02.02.2023, 3-17-2591, p 14.2.
144 TInHK 0 15.04.2020, 3-19-1549, p 16.3.
145 Masruse seletuskiri, 1k 11.
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Seega ei saa rddkida muudatusprojektist olukorras, kus parandusi tehakse ehitise oluliste
tehniliste tingimuste osas. Kiill aga tuleb tdhele panna, et vorreldes EhS § 46 Ig 1 loeteluga, ei
loetle méadrus, mis on oluline muudatus voi mitte, vaid kuidas muudatust késitleda.
Kohtupraktikast tulenevad mairuse § 12 osas niiteks jirgmised seisukohad:

1. madruse § 12 ei kohaldu olukorras, kus ehitisaluse pinna muutus on suur -
paikvaatlusega tuvastati, et ehitusprojektis on ehitise lddnekiilje garaaziosa pikkus ette
ndhtud 6 m, kuid ehitatava ehitise garaaziosa on pikkusega 8,59 m. Samuti on vorreldes
kinnitatud ehitusprojektiga pikemaks ja kdrgemaks ehitatud viikeplokkidest tugisein;'4®

2. hoone kdrguse ja ehitisealuse pinna muutmine on oluline muudatus.'¥’

Oiguskantsler avaldas midruse § 12 osas arvamust ning leidis, et tdesti on piir ehitusloa
muudatust ndudvate muutuste korral hdgune ja pohineb suuresti hinnangutel. Siiski tuleb iga
juhtumit hinnata selle asjaoludest ldhtuvalt. Kui on sobivad ja piisavad pohjendused, voib
kohalik omavalitsus asuda seisukohale ja leida, et tegemist on olulise muudatusega, mis toob
kaasa ehitusloa muutmise. Oiguskantsler rdhutas, et kdik olulised muudatused ei pea tingimata
kaasa tooma echitusloa muutmise kohustust, kui tegemist oleks antud asjaolude pinnalt
ebaproportsionaalse ndudega. Néiteks oleks ebaproportsionaalne olulise muudatusena késitleda
oma tarbeks hoone katusele paigaldatud péikesepaneele. Olgugi et need muudavad hoone
vilisilmet ja elektrienergia edastust, seisneb muudatuse mdju iiksnes hoone kasutamise
kulutustes, mitte hoone omadustes.'*®

Kokkuvdttes on ehitusloa peatamine oma olemuselt koormav ning vastav otsus ei tohi siindida
kergekieliselt. Arvestama peab meetme sobivuse ja vajalikkusega eesmérgi saavutamisel,
millest tulenevalt on ehitusloa peatamine pdhjendatud vaid juhtudel, mil ei leidu muid
vahendeid loa peatamise eesmirgi saavutamiseks. Isiku kahjuks haldusakti kehtetuks
tunnistamise otsustamisel tuleb lisaks proportsionaalsuse pohimottele kaaluda, kas selle
tagajérjel siilivad avalikkuse ja kolmandate isikute huvid.'* Seda enam tekitab praktikas
probleeme ebatdpne méératlus selles osas, millal on tegemist piisavalt suureulatusliku
ehitusprojekti muutmisega, et vajalik on uue ehitusloa taotlemine.

3.6.3 Ehitusprojekti muutmine KOVide, erialaliitude ja valitsusasutuste
praktikas

Ehitusprojekti muutmise osas lihtub enamus KOVe seaduses ja madruses loetletud tegevustest.
Kiill aga néhakse loetelu liiga iildisena, mis tdhendab, et sisuliselt jadb ikkagi ametnikule
vastutus hindamaks iga konkreetse muudatuse puhul, kas tegemist on olulise muudatusega voi
mitte. Selliselt v3ib tekkida taotleja ja menetleja vahel eriarvamusi. KOVid andsid kiisitluses
hinnangu, et loetelu peaks tdiendama ka ajalise ning kooskdlastamise aspekti osas — kui
ehitusprojekti muudatuse vajadus tekib parast ehitusloa véljastamist, aga enne ehitamise algust,
peab muudatuse ulatuse ja sisu enne ehitusprojekti muutmist kooskdlastama ehitusloa andjaga.
Samas ei andnud nad diguslikku selgitust, kuidas nad kirjeldatud olukorda lahendaks. Kui
ehitusprojekti muutmise vajadus tekib ehitamise kéigus, saab seda muudatust hinnata alles
kasutusloa menetluses. Tagantjirele ehitusluba anda ja hankida muudatustele kooskolastused
on problemaatiline.

146 RKHKo0 9.06.2023, 3-20-2247.

147 RKHKm 04.11.2017, 3-17-505, p 9; RKHKo0 09.06.2023, 3-20-2247, p 25.

148 Oiguskantsleri 21.02.2024 seisukoht nr 14-5/240091/2401112 “Ehitusteatise léibi vaatamata jitmine ehitusloa
tottu”.

149 Aedmaa, A., Lopman, E., Parrest, N., Pilving, 1., Vene, E. Haldusmenetluse kiisiraamat. Tartu Ulikooli kirjastus
2004. Lk 375.
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Valitsusasutustega arutati, millised on sellised ehitusprotsessi muudatused, mida teadlikult
kavandatakse ning mis viiksid tagasi ehitusloa andmiseni — mida pidada aktsepteeritavaks ning
mida on voimalik seadustada kasutusloa menetluses, sh kas tuleks lahtuda EhS §-ist 46, samuti
iimberehitamise definitsioonist. Eelkdige on kiisimus selles, mida loetakse valitsusasutuste
praktikas ,,oluliseks* muudatuseks. See v4ib olla erinevate ehitiste puhul viga erinev.

Valitsusasutused toid esile, et muudatuste teema on {iks neist kiisimustest, mida alati pdhjalikult
kaalutakse, kuivord keegi ei soovi nd niisama lubasid uuesti menetleda. Praktikas on muudatuse
teema liks keerulisemaid valdkondi, mis v3iks olla seaduses paremini reguleeritud, sh EhS § 46
voiks teemat paremini lahendada. Teisalt moistetakse, et EhS sOnastus peab olema sobilik
koigile. Kiisimusi tekitab, millised on need parameetrid, mis muutuvad ja mida tuleb hinnata —
see on 10puks menetleja otsustada. Naiteks, kui sidekaabliasukoht muutus véhesel mééaral, siis
ei ole vaja uut ehitusluba taotleda. Siiski on see tdlgendamise ja otsustamise kiisimus, sest
seadus ei madratle tépselt, kas oluline muudatus on 2 voi 3 meetrit — see sdltub konkreetsetest
asjaoludest ja muudatuse mdjust. Oluline on ka hinnata, kas liiniomanik on saanud maaomaniku
nousoleku, mis aitab maandada muudatusega seotud riske.

Naiteks esineb valitsusasutuste praktikas juhtumeid, kus KOV ehitusloa menetlusse
valitsusasutust ei kaasa ning kooskdlastab loa voi vastupidi. Kui valitsusasutus alles
kasutusloamenetluses kaasatakse, selguvad tihtipeale ulatuslikud puudused, mis omakorda
muudab eelprojekti mahtu ja vajab seega muudatusprojekti.

Terviseohutust puuduvates menetlustes on fookus avalik-Oiguslikele hoonetel. Tervist
mojutavate teguritena toodi praktikas esineva kitsaskohana vilja korterelamutega seotud
miiraprobleemid. Miiraprobleemid seonduvad ruumide kasutusotstarbe muutmisega, nt kui
mitteelamu muudetakse elamuks. Samuti, kui elamus paigutatakse ruumid ringi, nt eluruumist
tehakse kook voi paigutatakse kook uude kohta, kus kasutatakse disel ajal tehnikat (hdiringud
naabritele tekitavad vesi ja seadmete miira). Ka mittekandvate seinte ehitus voib naabritele
avaldada negatiivset mdju. Tekkivale olmemiirale ei ole kehtestatud selgeid norme ning
seetdttu on valitsusasutuste menetluse ldbiviimise vOimalused on piiratud ning tuginevad
peamiselt kaalutlusotsustel. Valitsusasutused esitasid ettepanekuna, et korterelamutes ruumide
ringipaigutamine peaks olema loakohustuslik, et pddevatel asutustel oleks mh voimalik hinnata
olmemiiraga kaasnevaid vdimalikke héiringuid teistele elanikele.

Praktikas voib mittekandva seina muutmine olla kisitletav vaba ehitustegevusena ning osaliselt
on tegevus reguleeritud jérelevalvetegevuse kaudu, kuivord ka vaba ehitustegevuse iile saab
teha jarelevalvet. Vaba ehitustegevuse lile jarelvalve teostamine on aga keeruline — vajalik on
toendada, et ehitis ei vastata ehitisele kehtestatud nouetele. Eelkdige on probleemid vanemates
korterelamutes, kus mh puuduvad sammumiiratokked jms. Valitsusasutused tdstatasid
kiisimuse, kas konealused probleemid on diguslik probleem vdi saab tekkivaid héiringuid
ennetada/lahendada inimeste teadlikkust tdstes. Uhe vdimaliku lahendusena nievad
valitsusasutused tdnase vabategevuse vOi chitisteatise asemel rakendada ehitusloamenetlust.
Seevastu osade valitsusasutuste hinnangul loamenetlus olukorda ei lahendaks, kuivord ka tina
on chitusteatise menetluses ehitusprojekt ndutav ning pddevad asutused saavad vajadusel
sekkuda. Eelkdige on vajalik kaardistada olukorrad, mille puhul projekti ei nduta voi seda ei
esitata.

Ohutuse hindamiseks vaatavad pddevad asutused ehitise osa voi ehitist tervikuna. Naiteks, kui
on tegemist terve hoone soojustamisega, siis hinnatakse hoonet. Leiti, et kooskdlastus- ja
jarelevalvemenetlusi on vajalik hoida lahus ning kooskolastusmenetluse kdigus ei peaks iihele
korterile iile kandma kogu iihistu kohustusi. Ohutuse hindamisel ei hinnata mittekandvate seinte
muudatusi, kuid kandvate seinte muutmisel hinnatakse menetluse kidigus ja tuginedes
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ehitusprojektile, et korter oleks tdies ulatuses tuletdkketsoon. Olemasoleva ehitise
juurdeehitusel jdlgitakse mh ka seda, et olemasolevas hoones oleksid korrektsed lahendused.

Erialaliitude vaatest ndhakse probleemi pigem pohimottelistes kiisimustes. Esiteks soovitakse
tapsustada, et argikeeles kasutatav ,,muudatusprojekt®, nii seaduse kui ka médruse kontekstis,
on puudulik keelekasutus. Projekteerimise ja echitamise objektideks on ehitised, mitte
,2muudatused”. Kui ehitise projektlahendit muudetakse, siis muudetakse ehitise projekti
lahendit ja vastavalt sellele ehitise projektdokumentatsiooni. Kehtivas madruses kehtestatakse
nduded projektlahendi muudatuste ja vigade paranduste tegemiseks juhul, kui need ei ndua uut
ehitusteatist ega ehitusluba. Muudatuse voi paranduse ulatus ja iseloom peavad olema sellised,
et need ei mojuta oluliselt projektlahendi pdhimdtteid. Samas on oluline muudatusi ja parandusi
ning nende mdjusid kogu projektlahendile ja ehitamisele selgitada (EhS selgitamiskohutus).
Muudatused peab ehitusprojektis selgelt esile tooma, néiteks markeerides need méarksdnaga
"projektlahendi muudatus" ja vastav muudatus lisatakse projekti valdkonnaspetsiifilisse
jaotisesse. Samuti tuleb esitada seletuskiri, mis sisaldab muudatuse pdhjuseid, uue lahendi
pohjendusi ja selgitusi ning muudatusega kaasnenud mojusid. Ehitiste konserveerimise,
restaureerimise voi muinsuskaitsega seotud muudatuste puhul tuleb esitada spetsiaalsed juhised
olemasolevate tarindite ja detailide kaitsmiseks ning ajutiseks ladustamiseks.

Samuti vajab erialaliitude hinnangult adresseerimist olukord, kus muudatuse sisuks on vea
parandamine. Médruses on vastuolu ehk pohimdtteline probleem. Méédruse § 6 1g 2 ,,vastuolude
esinemisel sama staadiumi erinevate ehitusprojekti dokumentide vahel ldhtutakse koigepealt
seletuskirjast, seejdrel joonistest ja seejirel muudest echitusprojektis sisalduvatest
dokumentidest™ ja 1g 3 ,[...] Kui seletuskirja ei esitata, ldhtutakse vastuolude esinemisel
koigepealt joonistest ja seejarel muudest ehitusprojektis sisalduvatest dokumentidest on
vastuolus méairuse § 6 ,,ehitusprojekti dokumendid* 16ikega 1 ,,[...] Ehitusprojekti dokumendid
tdiendavad iiksteist ja moodustavad terviku“ ja § 2 1dikega 1 ,.ehitusprojekt peab olema
koostatud selliselt, et see on loetav, vastuoludeta ning erialaspetsialistile arusaadav ja iiheselt
moistetav. Kui ehitusprojekt peab olema vastuoludeta ja moodustama terviku, siis selliste
erisuste loomine ja lubamine ei paista pdhjendatud. Uldine pdhimdte on ja peab olema, kui
ehitise projektis esineb viga voi puudus, siis see likvideeritakse ning selleks tehakse ehitise
projektlahendis ja dokumentatsioonis vastav muudatus.

Lopuks on ebaselge, mis on madruse § 12 kohaldamisala, kuivdrd see ei seondu mééruse §-ga
1. Grammatiliselt l&henedes kdib miadruse § 12 ka vaba ehitustegevuse kohta, kuid
kohaldamisala sellisel kujul ei ole moistlik, sest §-s 1 on selgelt sétestatud piiratud
kohaldamisala ehitusloakohustusliku vd&i teavitusloakohustuslike ehitiste ehitusprojekti
muutmise kohta. Muutmine iseenesest ei ole loakohustuslik, mis teeb kiisitavaks, miks me iildse
seda reguleerime ja kas see on puhtalt teabe kogumise eesmargil mdistlik. Tahele tuleb panna,
et kui arendajad hakkavad ehitus- ja kasutusloa projekte omal drandgemisel tdlgendama, tekib
risk, et projektid ei vasta enam algsetele tingimustele. See v3ib kaasa tuua vaidlused selles osas,
kas tehtud muudatused on piisavalt olulised, et oleksid vajanud uut luba. Eelneva pinnalt teeme
ettepaneku tunnistada médruse § 12 kehtetuks, sest muudatusi hinnatakse kasutusloa juures.
Sellisel juhul jadks ehitusprojekti muutmine ainult EhS § 46 kohaldamisalasse, tdiendades selle
16iget 3 vajalikus mahus §-st 12 tuleneva informatsiooniga ning {ihtlustada seda
iimberehitamise sittega.

3.7 Nouded ehitise kasutamisele ja korrashoiule

Kéesolevas osas antakse iilevaade kehtivatest nouetest ehitise kasutamiseks ja korrashoiuks,
andes seejuures vastuse tehnilise kirjelduse p-s 3.6 toodud kiisimustele.
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Nouded ehitise kasutamisele ja korrashoiule tulenevad EhS §-dest 16 ja 17. EhS § 16 jargi tuleb
chitise olemasolu véltel tagada selle ohutu seisund ja kui asjakohane, siis ka visuaalne
korrasolek. Ehitist tuleb kasutada heaperemehelikult ja kasutusotstarbe kohaselt, tagades ehitise
plisivuseks ja ohutuks kasutamiseks vajalik asjatundlik korrashoid. Seejuures nduded ehitise
kasutamisele vdivad tuleneda nii heast tavast, digusaktist voi ehitise kohta koostatud kasutus-
ja hooldusjuhendist (edaspidi hooldusjuhend).

Ehitusseadustik ega ka ehitamise dokumenteerimise mairus ei defineeri iiheselt kasutus- ja
hooldusjuhendit kui mdistet. Samuti ei ole eraldiseivalt sédtestatud ndudeid kasutusjuhendi ja
hooldusjuhendi sisule, vaid kasutus- ja hooldusjuhendit on késitletud {ihtse mdiste
"hooldusjuhend* all nii EhS-is kui ka ehitamise dokumenteerimise mééruses. Standardi EVS
8057:2016 ,Kinnisvarakeskkonna juhtimine ja korrashoid“ kohaselt on hooldusjuhend
tehniliste juhendite kogum hooldusspetsialistidele selleks, et tagada asja ettenidhtud toimimine
selle tehniliste spetsifikatsioonide ja ohutustingimuste jargi. Kasutusjuhend on aga juhendite
kogum kinnisvaraobjekti kasutajale selleks, et nad suudaksid tagada objekti ja selle osade
tehniliselt laitmatu ja ohutu funktsioneerimise ja kasutamise.!>® Kuigi ehitusprojekti standard
eristab teataval méaéral kasutus- ja hooldusjuhendeid, tuleneb erisus ennekdike sellest, et kellele
nimetatud juhend suunatud on (hooldusspetsialist vs kinnisvaraobjekti kasutaja).

Ka ehitamise dokumenteerimise madruse § 12 lg 3 kohaselt eristatakse juhendi subjekte —
ehitise omanikku, korrashoidjat ja ruumide kasutajat. Olukorras, kus tegelikku eristamise
vajadust kasutusjuhendi ja hooldusjuhendi vahel seaduse tasandil oluliseks peetud ei ole (s.t. ei
ole sitestatud erindudeid eraldiseisvalt kasutusjuhendile ja hooldusjuhendile), ei pea ka
kdesoleva analiilisi koostajad vajalikuks eraldiseisvalt kasutusjuhendi mdiste alles jatmist ja
selle nouete seaduse tasemel reguleerimist. Hooldusjuhendi kui moiste alles jdtmine peaks
omama tdhendust ennekdike selliste ohtlike vOi erilahenduste hooldamise kontekstis, et
vilistada ohu realiseerumine.

EhS § 17 sdtestab, et hooldusjuhend peab sisaldama ehitisse paigaldatud materjali, seadme voi
tootja poolt ettendhtud kasutamis- ja korrashoiundudeid, arvestades ehitise kasutamisega
seonduvat eripdra. Kuivord hooldusjuhend ei ole kohustuslik (EhS § 17 Ig 3), on tegemist pigem
ehitise omanikku abistava dokumendiga, mis aitab tagada piisavad teadmised asjatundliku
korrashoiu tagamiseks. Mingis mottes paneb juhis paika ka asja omaduse standardid, ent
kiisimus on, kas selle standardiseerimine peaks olema avaliku véimu {ilesanne. Arvestades, et
hooldusjuhend reguleerib ennekdike eradiguslikke, sh lepingulisi kohustusi ehitise korrashoiu-
ja hoolduse tagamisel echitise kasutusea véltel, on selle puutumus avalik-Giguslikku
kontrolliesemega véike.

Juhul, kui ehitisse paigaldatud materjali, seadme voi tootja poolt ette ndhtud kasutamis- ja
korrashoiunduded omavad olulist tihendust oluliste avalike huvide tagamisel (nt ohutus), on
voimalik nende reguleerimine kasutusloa korvaltingimusena. Seega saab olulised kasutamise
jahooldamisega seonduvad nduded edaspidi vilja tuua kasutusloa kdrvaltingimusena. Analiiiisi
autorid ei pea silmas, et digusaktidest toodud hooldusvilpasid peaks hakkama lisama antavale
loale. Loa korvaltingimustena on oluline kajastada nt ehitise erilahenduse hooldamise
erindudeid. Seadmele esitatavaid hooldusndudeid, mis tulenevad oigusaktidest, ei pea
korvaltingimustes kordama. Samas oleks mdistlik teha infotehnoloogiline lahendus, kust on
nédha ehitise osadele esitatavate hooldusnduete tditmine, et ehitise kohta kidiv informatsioon
oleks tihest kohast kittesaadav.

150 Siil, S. Uhiskondlike hoonete kasutusea ja hoolduskorralduse kisitlus projektidokumentides. Magistritdd 2017.
Lk 24.
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Hooldusjuhendi koostab ehitise projekteerinud, ehitanud voi muu selleks péadev isik (EhS § 17
lg 2). Seaduse seletuskirja jargi on hooldusjuhendi koostamine pédeva isiku iilesanne, kusjuures
voiksid ehitist projekteerinud ja ehitanud isik selle koostamisel koostodd teha — nii saab kodige
adekvaatsemalt tagada, et juhendis sisalduv informatsiooni on vastavuses kasutatud materjalide
pusimiseks vajaliku teabega. Kuivord omanik ei pea olema eriteadmistega isik, ei ole
pohjendatav kasutus- ja hooldusjuhendi koostamise kohustus nditeks talle miirata. Sama
seisukoht tuleneb ka standardist.'*! Hooldusjuhendi koostamine on ehituskonsultatsiooniteenus
ja eeldab selle valdkonna oskusteavet, seega saab juhendi koostamise t60 teha vajalikku
pidevust omav ehituskonsultant.'>? Omanikupoolsed soovid peaks ehitaja ja projekteerijaga
kooskodlastama, kuivord lahendus to6tab tervikuna. Samuti aitab asjatundja koostatud kasutus-
ja hooldusjuhend vastutuse miadramisel. Seega ei pea analiilisi koostajad vajalikuks
hooldusjuhendi koostamise kohustuse jidtmist omanikule, vaid ldhtuda tuleks olemasolevast
pohimottest, mille kohaselt hooldusjuhend tuleb koostada ehitise projekteerinud, ehitanud voi
muu selleks pddeva isiku poolt. Pisimuudatuste tegemise digus jddb menetlusdkonoomia
tagamiseks omanikule.

Kasutus- ja hooldusjuhendi ldhteandmeteks on todprojekt, teostusdokumendid, ehitise tellija
info chitise kasutamispohimotete kohta ning erinduded hoolduse protseduurile ja
korrashoiule.!>® Ehitamise dokumenteerimise miiruse § 12 lg-s 4 on vilja toodud, mis
informatsiooni hooldusjuhend sisaldama peab:

1. olulised piirangud ehitisele;
ehitise ja selle osade, tehnosiisteemide, seadmete ja muu sellise kavandatud kasutusaeg;
3. toode loetelu ehitise sdilitamiseks vOi kahjustuste ennetamiseks ning nende soovitav
valp;
ehitise kavandatud energiavajadus ja juhised energiakulu optimeerimiseks;
5. juhised vee- ja energiatarbimise jalgimiseks;
6. ehitise osade, siisteemide, seadmete ja muu sellise iilevaatuse, hoolduse ja heakorra
juhendid;
7. ehitise asukohast vdi muudest asjaoludest tingitud erinduded.

Eeltoodud nouete eesmérgiks on jdlgida, kas ja kuidas on ehitist korras hoitud, kuivord hooleta
jadtud ehitis mojutab nii avaliku ruumi vilisilmet kui on ka kolmandatele isikutele potentsiaalne
ohuallikas. Naiteks omanik, kes ei eemalda maja katuseservalt talvel jadpurikaid, tekitab ohu
moodduvatele isikutele, kes jddpurikaga pihta saades eluohtlikke vigastusi vdivad saada.
Praktikas on kohalikud omavalitsused ehitise visuaalse korrashoiu séilitamiseks teinud
ettekirjutusi heakorraeeskirjade alusel. Ehitise heaperemehelikust kasutamisest sdltub otseselt
ehitise ohutus, mis on ajendiks avalikku véimu teostavale kontrollile, et tagada niiteks ehitise
tuleohutus. Lisaks mojutavad eraomanike ehitised oluliselt ka tihiskonna kasutada olevaid
ressursse, niiteks roheluse tiis ehitamine.!>* Seetdttu peab ehitise korrashoiu teema, sh kasutus-
ja hooldusjuhendi olemasolu, piisima aktuaalsena.

Nouded ehitise kasutamisele ja korrushoiule on sétestatud ka ehitusprojektile esitatavate nduete
médruse §-s 26, mille jargi tuleb asjakohasel juhul koostada ehitusprojekti staadiumist 1&htuv
ehitise kasutus- ja hooldusjuhend. Koostatav hooldusjuhend peab sisaldama iildisi noudeid
chitise kasutusele ja hooldusele ning teavet, kuidas korraldada edasine koostdd teiste
ehitusprojekti koostamisel ja vOimalike ehitamisel osalevate isikutega, et tagada echitise

151 Ehitusprojekti standard, 1k 282.
152 Ehitusprojekti standard, 1k 282.
153 Ehitusprojekti standard, 1k 282.
134 Ehitusseadustiku SE 555 seletuskiri, 1k 33.
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valmimisel nouetele vastava hooldusjuhendi olemasolu. Hooldusjuhendis esitatud nduded
chitise, selle osade, ehitustoote, -materjali ja seadme ning tehnosiisteemi ja seadme ning muu
sellise kasutamiseks ning hooldamiseks ei voi olla pdhjendamatult rohkem piiravad voi
koormavad, kui selle ehitustoote, -materjali vdi seadme ja muu sarnase tootja poolt esitavad
nouded. Asjakohasel juhul sisaldab hooldusjuhend teavet ehitise auditi kohustuslikkuse kohta,
sealhulgas ehitise auditi toimingute ja auditi sageduse kohta. Sellega on mééruse site eeltoodud
seaduse sitete pohjalikum tdiendus, hoides édra kasutus- ja hooldusjuhendite liiga koormavaks
muutmist. Kéesoleval juhul peavad analiiiisi koostajad médrustes, st ehitusprojektile esitatavate
nouete maddruses ning dokumenteerimise maidruses, toodud ndudeid hooldusjuhendi
koostamisele piisavaks. Detailsemad nduded hooldusjuhenditele peaksid olema reguleeritud
standardite tasemel.

Ehitamise dokumenteerimise méédruse § 12 lg 7 kohaselt on hooldusjuhendi asjakohasuse
hindamine ja selle uuendamine pérast ehitises muudatuste tegemist (sh imberehituste tegemist)
vOi enne nn garantiiaja Idppu ehitaja kohustuseks. Samas ehitusprojektile esitatavate nduete
madruse § 26 1g 5 seab hooldusjuhendi ajakohasuse hindamise ja selle uuendamise kohustuse
ehitusprojekti koostajale itheskoos ehitajaga. Seega on ehitusprojektile esitatavate nduete
madrus ja ehitamise dokumenteerimise méérus omavahel vastuolus selles osas, et ehitamise
dokumenteerimise miirus ei nde hooldusjuhendi uuendamise kohustust ette ehitusprojekti
koostajale. Analiilisi koostajate hinnangul on mdistlik, et hooldusjuhendi uuendamise kohustus
on jéetud koostdds ehitusprojekti koostajale ja ehitajale, arvestades valdkonna oskusteavet ning
koige hilisemaid teadmisi teostatud muudatustoode sisust ja mojust ehitise ja selle osade
kasutamisele ja hooldamisele. Ehitise omanikule hooldusjuhendi uuendamise kohustuse
panemine oleks liiga koormav, arvestades, et tavapiraselt puuduvad omanikel ka vajalikud
eriteadmised hooldusjuhendis toodud andmete ajakohastamiseks. Seetdottu on oluline, et
hooldusjuhendi ajakohasuse hindamise kohustus oleks rangelt piiritletud iiksnes jargnevate
juhtudega: 1) kui ehitusprojekti vorreldes varasemasega oluliselt muudetakse (nt paigaldatakse
uusi tehnopaigaldisi voi eriseadmeid); 2) vahetult parast ehitise valmimist ning 3) ehitise nn
garantiiperioodi 10ppedes, mil enamasti ilmnevad ka ehitise vead, eripdrad vdi puudujidgid
hoolduses.

Kiisimus kasutus- ja hooldusjuhendi uuendamise sageduse osas on antud kontekstis iileliigne,
kuivord see on suunatud eradiguslikele suhetele. Nouete jagunemine seaduse ja madruse vahel
soltub sellest, kelle kohustus on juhendi koostamine. Kui tegemist on hooldusjuhendi kaudu
omaniku kohustusega, peaks nouded kirjas olema seaduses, kui aga nditeks ehitaja voi
projekteerija kohustus, peaks regulatsioon olema pigem mééruses, kuivord asutakse kaudselt
reguleerima eradiguslikke suhteid. Menetlusokonoomia huvides on meie nédgemuses
pohjendatud {tihtlustada ehitusprojektile esitatavate nduete mddruse ning dokumenteerimise
madruse kohaldamisalad. See tihendab, et nduetele vastava ehitusprojekti koostamine ja
dokumenteerimiskohustus oleksid samadel juhtudel. Kéesolevas analiiiisis on vélja pakutud, et
ehitusprojektile esitatavate nduete madrus kohalduks iiksnes loakohustusliku tegevuse korral.
Kohaldamisala muutmine toob iihtlasi kaasa selle, et kasutus- ja hooldusjuhendit
ehitusprojektile esitatavate nduete madruse kontekstis ei nduta teavituskohustuslike ehitiste
puhul.

Alus ehitise hooldusjuhendi osas nduete esitamiseks peab tulenema seadustikust (TK 3.6.1.3),
sest tegu on omanikule tdiendava kohustuse panemisega, milleks peab olema seaduslik alus.
Nouded hooldusjuhendile, mis esitatakse ehitusprojekti koosseisus saavad jddda
ehitusprojektile esitatavate nduete madrusesse, kuid selle raames tuleb votta arvesse ehitamise
kdigus dokumenteeritud tdpsemat teavet ehitise ja selle osade kasutamise kohta. Kaaluda saab
selgitava viite tegemist dokumenteerimise médrusele ehitusprojektile esitatavate nduete
maadruses.
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Kohtupraktika on kaudselt seotud kdesolevas ptk-s késitletud kiisimustega. Oluliseks on peetud
ehitise korrashoiu rikkumise kdrvaldamiseks ettekirjutuse tegemist pdhjendatuks néiteks juhul,
kui korteritihistu kinnistul ei sulgeta koiki lahtiseid akna- ja ukseavasid voi ei piirata kinnistul
asuvaid ehitisi piirdeaiaga. Arvestades hoonete seisukorda ja ohtlikkust on igati
proportsionaalne nduda hoone avade sulgemist voi piirdeaia paigaldamist, et viltida ohtu
inimeste elule, tervisele ja varale.'>

Niited korrashoiu nduete rikkumisest ei ole ainult hoonete kohta. Kuivord teeomaniku kohustus
on tema omandis oleval teel teostada teehoid ning looma tingimused ohutuks liiklemiseks,
leidis kohus muuhulgas EhS § 16 Ig-le 1 toetudes, et vaidlusaluses juurdepéésutee asjas tuleb
tee laius muuta ohutusnduetele vastavaks. Kohus vottis otsuse tegemisel arvesse, et valitseva
kinnisasja omanikke on 12 majapidamist, kes kasutavad teed oma igapdevases elus ning
eluliselt on usutav, et sdiduautod ja kaubikud (vdi muud suuremad mootorsdidukid) voivad
samaaegselt kohtuda vastassuunal liikudes, mistottu nende {iksteisest méddumine peab olema
voimalikult ohutu ja vdimalik ka ilma pikemalt autoga tagurdamata. Kohtu hinnangul teeb
vaidlusaluse juurdepéésutee eriliseks just see, et juurdepddsu kasutavad 12 majapidamist ehk
tegemist on tdnavajagu inimestega, kelle liikumine koju ja kodust vélja peab olema vdimalik
ka iihel ajal.!*

Riigikohus on mobiilsidemasti rajamisega seotud kaasuses réhutanud, et haldusorgan peab
ehitusluba andes arvestama lisaks ehitisest tulenevale mojule ka selle kasutamisega kaasnevaid
mdjusid.”®” Kdnealuses kaasuses leiti, et vilja on vaja selgitada, kas mobiilsidemast ja selle
kasutamine vodivad ohustada inimeste tervist ja keskkonda. Seega on kohtupraktikas kinnitust
leidnud, et ehitise kasutamise ohutuse kontroll peab olema laiem. See tdhendab, et tuleb hinnata
mitte ainult ehitise enda ohtlikkust, vaid ka selle kasutamise mdju ja ohtlikkust laiemalt.'*3

Oiguskantsler on avaldanud arvamust niiteks elektriliinide ohutuse osas. EhS § 16 Ig 1 ja 2
kohalduvad siinkohal vorguettevotja kohustusena, st tema peab tagama elektripaigaldise
toimimise ja seadme ohutuse ning kui see hdlmab endas ohtlike puude voi oksade eemaldamist
elektriliinide liheduses, tuleb need muuhulgas EhS § 16 alusel eemaldada.!®

KOV-d on kasutus- ja hooldusjuhendite osas menetluse lihtsustamiseks koostanud nditeks
abihoone piistitamise projekti juhendi ning néidisprojekti dhksoojuspumba paigaldamiseks.
Juhendite vajalikkust ndhaksegi just lihtsamate ehitiste osas, eriti piirdeaedade ja kuuride puhul,
mida tihti teevad ilma vastava padevuseta isikud. Teatisekohustusliku sauna ehituseks, kus on
rohkem kommunikatsioone ning kiitteallikaid, oleks tarvis pdhjalikumat projekti,
alamaja/moodulmaja paigaldus- ja kasutusjuhendist piisaks.

Valitsusasutused otseselt kasutamise ja korrashoiuga seonduvalt kitsaskohti esile ei toonud,
kuid viljendati {ildist seisukohta ressursside taaskasutamiseks ning vajadust ennetada jadtmete
teket kuivord see aitab vidhendada survet keskkonnale. Niiteks ei pdorduta nende poole
konkreetsete materjalidega taaskasutuse teemal, vaid hoonete taaskasutuse teemal. P66rdumise
eesmdrk on saada riskihinnang, mis selgitab vilja, kas ruum kujutab endast inimesele ohtu.
Valitsusasutus hindab olenevalt asjaoludest olemasolevat keskkonda ning niiteks seda, kas ja
kuidas vajavad ruumid/materjalid puhastamist. Ohutuse tagamiseks on peetud vajalikuks
osades vanades tehastes ja triikikodades seinade puhastamist, samuti elavhobedareostuse
korvaldamist. Ka rajatavate elamukvartalite osas on antud hinnanguid, kas kavandatavad

155 TInHK0 23.09.2022, 3-21-2516 p 7.1.

156 TrtMKo 07.03.2022, 2-20-13537, p 20.

157 RKHKo 11.10.2019, 3-15-2232/93, p 8.1.

158 Ehitise elukaare digusruumi digitaliseerimiseks kohandamine. I1 ja III etapi analiiiis. Lk 105.

159 Qiguskantsleri 19.12.2023 seisukoht  nr 7-7/231785/2306488  “Elektrikatkestused ja  vdrguteenuse
toimepidevus Elektrilevi OU jaotusvorgus”.
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tegevused on voimalikud. Eelnevalt nimetatu ndol on tegemist hoonete taaskasutamise, mitte
niivord materjali taaskasutamisega. EhS mottes on tegemist rekonstrueerimisega ning ehitise
kasutusotstarvet muudetakse.

Kokkuvottes on kasutus- ja hooldusjuhendi eristamine ebavajalik, millest johtuvalt on analiiiisi
koostajate ettepanek kasutusjuhendi regulatsiooni kehtetuks tunnistamine. Olulised kasutamise
jahooldamise tingimused peaksid kajastuma kasutusloa kdrvaltingimustena ning olema EHRis,
kus neid saab ajakohastada. Pérast ehituse 10ppu vastutab omanik nduete tiitmise eest vastavalt
kehtivatele digusaktidele, kuid hooldustodde teostamine vaib vajada eripddevust ja selles osas
tuleb kaasata eriteadmistega isik.

3.8 Ettepanekud ehitusprojektile esitatavate nouete méiiruse muutmiseks

Ettepanek Tehniline Oiguslik Mitteregulatiivne
lahendus lahendus lahendus /

standardi
tiiendamine

1. Koosmdjus teiste ettepanekutega Maiidruse § 1 1g 2

tuleb 1iile vaadata teavitus- ja p 2 ja 4 muutmine

ehitusloakohustuslike chitiste / kehtetuks

regulatsioon. Kuna on tehtud tunnistamine.

ettepanek EhS Lisa 1 ja 2 muuta

o : .. Maiaruse
viisil, et kategooria ,teatis ja
. N .. paragrahv 24
ehitusprojekt® kaotatakse, siis tuleb :
- . tunnistatakse
ille vaadata loamenetluse tabelid
. kehtetuks.
ning tuua keerukamad
teatisekohustuslikud ehitised

loamenetluse alla, et neile siiliks
ehitusprojekti koostamise kohustus.

Loakohustuse lisamisega kaasneb
majanduslik  mdju, kuna 1)
ehitusloakohustuslik ehitamine on
PlanS § 125 detailplaneeringu
koostamise kohustuse voi EhS § 26
kohaselt  projekteerimistingimuste
taotlemise kohustusega tegevus; 2)
ehitusloa eest tuleb tasuda riigildiv;
3) ehitusloa kohustusega kaasnevad
mitmed lisakohustused, nt
dokumenteerimiskohustus ja padeva
isiku kaasamise noue.

2. Ehitusprojektile esitatavate nduete
médruse kohaldamisala piiratakse
ning rakendatakse seda edaspidi
iikksnes  loakohustuslike  ehitiste
ehitusprojektide koostamisele.

Teavituskohustuslikele chitistele
luuakse erisitted esitatava teabe
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piiramiseks, nditeks alltoodud alustel
(alternatiivid):

a) Teavituskohustuslike ehitiste
EHRIi esitamise vorme
(médrus nr 67) tdiendatakse viisil, et
esitatav andmemaht on piiratud
(EHR-s tédidetavad andmeviljad on
ette antud). Vormile saab lisada

asendiplaani voi graafilise
projektdokumendi (nt
illustratsiooni), mis on vajalik
menetluse ldabiviimiseks, sh

kolmandate isikute oOiguste Kkaitse
tagamiseks. EHRi kannete aluseks
olevaid vorme tuleb analiilisida
jdrgnevates analiilisides, nt kas need
voimaldavad  hinnata  vastavust
planeeringutele, sh kujunduslikele
jms nouetele. Lisaks on kiisimus, kas
rajatised, nt elekter, side jms vajavad
eraldiseisvaid vorme, et vidhendada
toodeldavat andmemahtu. (vt sisu
osas tidpsemalt ptk 4.1.5);

Muudatusel vdiks olla positiivne
moju, et vihendada halduskoormust,
kuna ndudeid andmete esitamisele on
vihem ning andmete esitamiseks ei
ole  wvajalik  koostada  eraldi
ehitusprojekti  nduetele  vastavat
dokumentatsiooni (teabekogumit).

b) Teavituskohustuslike ehitiste
kohta koostatakse eraldiseisev séte
ehitusprojektile esitatavate nduete
madruses, kus piiratakse
teavituskohustuslike ehitistega
seonduvaid infokohustusi.

Muuta ehitusprojekti kohaldamisala
sétet viisil (juhinduda kohaldamisala
pohimottelistest muudatustest), et:

1) jétta echitusprojektile esitatavate
nouete médruse § 1 lg 2 p 5 ehitise
oluline rekonstrueerimine miiruse
sOnastusest vilja ning iihildada see
EhS iildmodistetega ja Kkorrastada
vastavalt lisasid;

Maiiruse
paragrahvi 1 1dige

2 punkt 5
kustutatakse.
Maaruse
paragrahvi 1 16ige
4 kustutatakse.

Eraldiseisvas
analiilisis hinnata
eridigusaktides
toodud
ehitusprojektile
esitatud noudeid, sh
tee-ehitusprojektis,

ning nende
asjakohasust
vorreldes EhS

asjakohaste sétetega.
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2) elamu teenindamiseks kuni 60 m?
hoonele kohaldatakse lisades
elamule esitatavaid ndudeid.

Alternatiivina otsustada, et vastav
erand jadb kehtima.

3) jitta maidruse § 1 lg 4 mééruse
tekstist vilja, kuna nimetatud erandid
ei ole pohjendatud.

Téiendada mddruse § 3 15ige 1 punkti
2 viisil, et asendiplaan oleks toodud
vélja graafilise
projektdokumentatsiooni moiste all.

Oigusaktide tasemel ei peaks
seostama standardeid ning
chitusprojekti maarust, kuna
standard ei ole kdigile kittesaadav.

Kaaluda mééruse § 4 16ige 2 punkt 2
kehtetuks tunnistamist.

Koolitada standardi
sisu osas KOV ning
tuua vélja standardi
kasutatavuse eelised
ning kasulikkus nt
loamenetluste
kontekstis.

EhS ja méérus peaksid ehitusprojekti
koostamise nduete osas olema
ihesugused, nt seletuskirja sisu
sétted.

Paragrahv 4
16iget 4
tdiendatakse teise
lausega jérgmises
sOnastuses:

,Ehitusprojekti
seletuskirjas
esitatakse
ehitusprojekti
lahteandmetele
poOhinevad
jareldused, nende
saavutamiseks
valitud lahenduse
kirjeldus ning
valiku
pohjendused.*;

Midruse § 12 tunnistatakse
kehtetuks.

1) Ehitusprotsessi  kestel tuleb
oluliste muudatuste korral muuta
ehitusluba (EhS § 46 1g 1; § 36 1g 6).
Oluliste muudatuste sétte sisu tuleks

Paragrahv 12
tunnistatakse
kehtetuks.

Kaaluda § 12 lg-
te 2, 3,6, 7ja8
lisamist

Teha ehitusgiidis osa
olulise ~ muutmise
kohta ning selgitada
kohtupraktika

ndidete pinnalt, mida
on meetud oluliseks
ja mida mitte.

iihtlustada timberehitamise séttega; ehitusprojekti
vormistamise Samuti tuleb
iildnduete juurde, | digusaktide
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2) Vihemolulised muudatused, st
koik muud muudatused, mis ei ole
kisitletud EhS §-s 46 Ig-s 1, tuleks
esitada  kasutusteatise = vOi -
loamenetluses selle ehitusprojekti
koosseisus, mille jérgi ehitati;

3) Ehitusprotsessi kestel muudatuste
tegemiseks, mis omavad tdhtust
eradiguslikes suhetes, nt
korteriomandite =~ moodustamiseks
vajalikud materjalid, tuleks esitada
andmete esitamise teatisega EHRi.

Eelnevaga seondub veel:

1) Selgitada EhS § 46 rakendamist
praktikas;

2) Kaaluda EhS § 46 seostamist §-ga
4 1g 3 (iimberehitamine).

et neid menetleda
koos kasutusloa
taotlusele lisatava
ehitusprojektiga.

muutmise  asemel
tegelda teadlikkuse
tostmisega  seoses

vaheseinade,
porandate vms
timberehitustoodega.
Viltida tuleb
olukorda, kus
selliste toode
tulemusel  tekivad
hdiringud
kolmandatele

isikutele, st ehitise
hilisem kasutamine
tekitab nt
miiraprobleeme.

Maidruse § 25 loige 4 tunnistada
osaliselt kehtetuks, et ei viidataks
ehitusprojekti staadiumitele.

§ 25 ldoige 7 tunnistada kehtetuks,
kuna  reguleerib  ehitusprojekti
elluviimise tooprotsessi.

Teha  vastavad
muutmiskasud
ehitusprojekti
maaruse osas.

Muuta méaaruse § 26 viisil, et:

1) kasutusjuhendi osa tunnistada
kehtetuks;

2) hooldusjuhend jdib alles ulatuses,
mis Oigusaktides on sétestatud eraldi
hoolduskohustused, nt ehitise
erilahendused. St et hooldusjuhendi
regulatsioon maéruses jaab
pohimotteliselt samal kujul alles.
Kaaluda voib  viite  tegemist
dokumenteerimise madérusele, et
ndidata et hooldusjuhend téieneb
ehitusprotsessi kestel;

3) hooldusjuhendi eesmérk on tagada
ohtlike voi erilahenduste
hooldamine, selleks et vilistada ohu
realiseerumine.

Muudatus seondub EhS § 54 1g-ga 3,
kus saab  kasutusloale lisada
korvaltingimusi. Kasutamise ohutuse
vaates olulised tingimused peaksid

Teha vastavad
muutmiskésud.
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joudma
korvaltingimusteks.

kasutusloa
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4. MINIMAALNE VAJALIK TEAVE JA VORMISTUSNOUDED
EHITUSOIGUSE ANDMISEKS NING BIM-LAHENDUSTE
KASUTUSELEVOTU SOODUSTAMISEKS

Selles peatiikis kisitletakse TK 3.1 kiisimusi, mis puudutavad védhimat ehitusprojektiga
esitatavat andmete ja dokumentide mahtu, mis on haldusorganile vajalik diguspérase otsuse
langetamiseks, TK 3.2 ehitusprojekti teabendudeid (eespool ja edaspidi teabenduded)
ehitusteatise ning ehitusloa taotlusega esitatava ehitusprojekti nouete eristamiseks ja TK 3.3
ehitusprojektile esitatavate nduete analiilisi digilahenduste (sh ehitise infomudelite (BIM))
kasutuselevotu soodustamiseks. Kéesolevas ptk-s ei késitleta pdhimottelisi kiisimusi teavitus-
vOi loamenetluse kohustuslikkuse osas. Teavitus- ja loamenetlust puudutavaid tildkiisimusi, sh
nt millistele olukordadele peaks rakendama ehitusprojekti koostamise kohustust, on uuritud
ptk-s 3.5.2.

Error! Reference source not found. illustreerib ehitusseadustikus, méidruses ja heas tavas
kasutatavate moistete omavahelisi seoseid, litkudes vertikaalselt iildiselt detailsemale tasemele.
Tabel néitlikustab, kuidas ehitise iildine teave ja iilesanded jagunevad spetsiifilisemateks
osadeks, nii nagu chitise osa ja selle lahendused. Rollide osas liigub fookus projekteerimise
juhilt valdkonna spetsialistidele ja nende juhendatavatele projekteerijatele. BIM-i kontekstis
jaguneb teabemudel ildiselt tasemelt detailsemateks osamudeliteks, andmeobjektideks ja nende
omadusteks. Dokumentatsiooni kategoorias jaguneb terviklik ehitusprojekt detailsemateks
dokumentideks, nagu jaotised, dokumendi liigid ja tiilibid. Horisontaalselt aitab see osaliselt
moista, kuidas on erinevad mdisted kategooriate 10ikes ja tasanditel omavahel seotud. Kuid
horisontaalselt vaadates ei saa teha olulisi jareldusi, sest horisontaalselt pole seosed alati {iks-
ithele.

Tabel 1 Visualiseerib kirjeldab Ehitusseadustiku, mddruse ja hea tava puhul kasutatavate maoistete omavahelisi tildisemalt

detailsemale ehk vertikaalseid seoseid. Samuti on tabelis ndha maistete ja kategooriate omavahelised seosed, kuid need ei ole
alati iiks-iihele.

EHITIS ROLLID TEAVE BIM PROJEKTLAHENDUSE
KIRJELDAMISE
TASEMED JA VIISID
ULDISEM Ehitis Projekteerimise Ehitise kohta kdiv Teabemudel Ehitusprojekt kui terviklik
juht teave dokumentatsioon
Ehitise osa Valdkonna ehk Ehitise osa kohta Osamudel/ Jaotised (elektrooniline)/
= kutsega isik voi kéiv teave teemamudel koited (paber)
5 Ehitise osa tema Ehitise osa Andmeobjekt Dokumendi liik (tekstilised,
= lahendus juhendamisel lahenduse kohta graafilised jne)
k] tootav kiiv teave
= Ehitise osa projekteerija Ehitise osa Andme Dokumendi tiiiip (seletuskiri,
E lahenduse lahenduse element/ skeem, joonis, asendiplaan)
= elemendid, elementide, omadus/
= komponendid ja komponentide ja parameeter
liited liidete kohta kéiv
teave
DETALISEM Konkreetsed Valitud Dokumendi osa/leht
ehitusmaterjalid ja ehitusmaterjalide ja
-tooted -toodete teave

4.1 Ehitusprojekti teabenouded

Tellija soovib saada hinnangut, milline oleks minimaalne ehitusprojekti teabe ja dokumentide
maht loakohustusliku ehitustegevuse diguspérasuse hindamiseks. Tellija tehnilise kirjelduse
selgitustest ja kiisimustest ilmneb, et soovitakse teabe ja dokumentide kogust ja arvu. Selline
ootus ei ldhe kokku EhS pdhimdtete ja valdkonna hea tavaga. Samuti ei esitata ehitusprojektis
lihtsalt andmeid, vaid ehitise, selle osade ja nende lahenduste kohta kdivat teavet ehk tihenduse
saanud ja omavahel seostatuid andmeid. Lihtsustatud vastus tellija kiisimusele oleks: tuleb
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esitada nii palju kui tarvis, kuid nii vihe kui voimalik ning selliselt, et sellest teabest oleks
voimalik lihtsasti aru saada.

Ehitusprojekt on ehitise elukaare keskne erinevaid osapooli tihendav ja ajas arenev teabekogum
(vaata ptk 2). Ehitusprojekti koostamine jaguneb valdkondadeks. Hea ehitusprojekt peab lisaks
omaniku védrtuspakkumusele lahendama ehitise ja ehitamise ning vajadusel kasutamise ja
korrashoiuga seonduvad olulised kiisimused (vt tipsemalt ehitusprojektile ja selle koostamisele
esitatavate nouete analiiiis ptk 3.3). Mééruses ja praktikas eristatakse ehitise projekti (vorm) ja
projektlahendust (sisu). Teabe- ja dokumentide mahu kiisimus on seotud eelkdige
projektlahenduse kohta kdiva teabega (vt tipsemalt ptk 3.1.1).

Ehitusprojektis sisalduva vdhima teabemahu hindamine seondub EhS §-dega 13 ja 14.
Minimaalne teabemaht Oiguspérase ehitus- ja kasutusdiguse andmiseks kujuneb alloleval
skeemil esitatud tingimuste kaudu. Kédesoleva analiilisi peatiikis 3.3 on selgitatud, et loa
kontrolliesemes olevate/esitatavate andmete pinnalt hinnatakse, kas lubada taotletava ehitise
ehitamist voi kasutamist. Teabemahu moodustavad ehitusprojektis esitatav teave, nduded ja
planeeringutest tulenevad maakasutus- ja ehitustingimused. Té6deldav teabemaht on suunatud
sellele, et vilistada loa andmisest keeldumise aluste esinemine, st korvaldada tegevuselt
seadusereservatsioon.

Ehitusprojekt (ja selle
koostamisele esitatavad
nduded)

Loa andmisest keeldumise

Loa kontrolliese
alused

Joonis 1 Uldskeem loa- véi teavitusmenetlustes (teatis + ehitusprojekt) téodeldavate andmete mahust. Nouded ehitisele ja
ehitamisele on tihtlasi ehitusprojekti koostamise lihteandmed.

Ehitusprojektiga esitatava teabe maht ja piiritlemine soltub ehitise ja ehitamise liigist,
kasutusotstarbest, ehitise echitisealusest pindalast ja kdrgusest, selle asukohast tulenevatest
nouetest. Ehitusprojektiga voib késitleda ehitiste kompleksi, ehitist voi selle tihte voi mitut osa.
Samuti peab arvestama asjaoluga, et ehitusprotsessis osalevate isikute teabevajadused on
oluliselt laiemad, kui avalik-digusliku kontrolli teostamine. Ehitisele ja ehitamisele esitatavad
nduded ning planeeringutest tulenevad tingimused kujundavad uurimispohimdtte (HMS § 6)
ulatuse, olles samal ajal ka ehitusprojekti ldhteandmed. Uurimispohimdtte rakendamist piiravad
loa andmisest keeldumise alused. See tdhendab, uurima peab nii palju kui tarvis, et vélistada
oigusvastase haldusakti andmine, kuid nii vdhe kui voimalik.

Eelnevast tulenevalt peab tddema, et iihte universaalset kdikehdlmavat teabehulka ja
dokumentide arvu pole voimalik méérata. Seda eriti olukorras, kus kavandamise tegevuselt
oodatakse uudsust ning Oppimine, muutmine ja sageli ka vigade parandamine on ehitise
projektlahenduse loomise ja ehitusprojekti koostamise toOprotsessi loomupérane osa (vaata
peatiikk 2.3). Teabemahu mdttes on voimalik piirata ehitusprojektis késitletavaid valdkondi ja
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nendes esitatavat teavet. Ehitus- ja kasutusloa taotlemiseks esitatava ehitusprojekti teabemahu
vihendamisele aitaks kaasa juhendmaterjalide koostamine ehitise liikide kaupa, mis kirjeldaks
teabevaldkondades toodeldavaid teabendudeid, mis on vajalikud ehitusloa kontrollieseme
hindamiseks (nt Ehitusgiidi alajaotus piddevatele asutustele).

EHRI tekib teave ehitus- ja kasutusteatise ja -loa ning lammutuse esitamise ja taotluste kaudu.
Nendes protsessides esitavad teavet omanikud, projekteerijad, ehitajad jt. Selles kontekstis on
itheks oluliseks takistuseks ehitusteabe heterogeensus ja iihtsete aluste puudumine. Nende
andmete kvaliteedi tagamiseks on vaja rakendada teabe- ja andmehalduse pdhimotteid (néiteks
rahvusvahelisi standardeid andmehalduseks ehitusprojektis'®’) ja praktikaid. Ehitusvaldkonna
digipoordeks peab riik kehtestama iildise ehitusteabe strateegia ja raamistiku, et tagada andmete
kvaliteet, infosiisteemide koostalitusvoime (mida voimaldavad néiteks buildingSMART-1
arendatavad standardid!®!), sdilitamine ajas, kiiberturvalisus ja andmete omandi kaitse. Samuti
on tarvis arendada olemasolevaid ja uusi tehnoloogiaid ja teenuseid, tdsta avalikkuse
teadlikkust ning harida valdkonna osapooli digitehnoloogiate kasutamiseks. Niiteks ehituse
ontoloogiate (iihise masinloetava sOnavara ja nende omavaheliste seoste) ja standardite
arendamine ehk valdkonna (domeeni-) mudelite arendamine aitaks formaliseerida ehituse
valdkonnateadmised masinloetaval kujul.

Erinevates valdkondades vdib mdistetel "teave/informatsioon”" olla erinev tdhendus. Kuna
ehitusprojektile on esitatud praktilised ootused, siis sarnaselt infotehnoloogia valdkonnale,
voiks seda kisitleda teadmistena ehk andmed on teadmiste esitus, mida saab edastada,
tdlgendada ja toodelda mingil valitud eesmirgil. Uks viis seda mdtestada on andme- ja
teabehalduse aluskontseptsiooni ehk teadmiste piiramiidi kaudu. Seda tuntakse samuti kui
DIKW (data-information-knowledge-wisdom) hierarhiana'é?. See kirjeldab struktuurseid ja
funktsionaalseid seoseid andmete, teabe/informatsiooni ja teadmiste vahel. Keskne mote on, et
taipamine vOi siigav arusaamine teemast kujuneb 1ldbi nelja kvalitatiivse etapi: andmed —
teave/informatsioon (info) — teadmised —> siigav arusaamine:

1. andmed on iiksikud, tihenduseta ja seostamata faktid voi signaalid (nditeks temperatuuri
anduriga moddetud numbriline védrtus);

2. teave/informatsioon sisaldab otstarbekohast struktureeritud kirjeldust (néiteks tegemist
on ruumi sisetemperatuuriga ning see ruum on korter 19 C°);

3. teadmus ehk iildistatud ja mingi olukorraga suhestatud informatsioon (nditeks 19 C°
selles ruumis on vihem kui ettendhtud 21 C°);

4. taipamine vOi siigav arusaamine sisaldab esimese kolme taseme pealt siinteesitud
uudseid tddesid (nditeks juhendit, et kontrollida, miks temperatuur on madalam kui ette
ndhtud).

Ehk ehitusprojektis ei esitata lihtsalt projektlahenduse kohta kdivaid andmeid, vaid seostatud ja
tdhenduse saanud andmeid ehk teavet/informatsiooni projektlahenduse kohta. Selles tihenduses
on minimaalse andmemahu kohta kdivad kiisimused ebatdpsed. Edasises analiiiisis lahtutakse
teabest kui toodeldud andmetest (andmetele on antud tdhendus ja need on seostatud). Toetudes
kirjeldatud kontekstile ja teadmiste piiramiidi aluspdhimdtetele, analiiiisitakse jargnevalt
ehitusprojektile esitatavate nduete madruses esitatud materiaalseid teabendudeid. Formaalseid
vormindudeid késitletakse ptk-s 4.2. Materiaalsed nduded on jagatud teabe iildndueteks ja
ehitusprojekti teabevaldkonna nodueteks. Nende nduetega on vahetult seotud ehitusprojekti

160 1SO 19650-1 kuni 19650-5: https://www.iso.org/ics/91.010.01/x/.
18! buildingSMART: https://www.buildingsmart.org/.
162 Teadmiste piiramiid, Wikipedia: https://et.wikipedia.org/wiki/Tarkuse p%C3%BCramiid.
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staadiumid, mida késitletakse kdigepealt. Seejdrel kasitletakse mééruse iildndudeid teabele ning
jargnevates osades noudeid teabevaldkondadele ja ndudeid ehitus- ja kasutusteatisega
esitatavale ehitusprojektile.

4.1.1 Dokumendi- versus andmekeskne motlemine ja liihenemine: paradigma muutus

Analiitisis on mitmes kohas esitatud kriitikat méidruse dokumendikesksusele. Kuna
,,dokumendikeskne mdtlemine* ei pruugi olla iseenesest mdistetav, siis see vajab selgitamist.
Dokumendikeskne motlemine kujunes mitme saja aasta jooksul avaliku halduse kontekstis ning
on tinaseks arenenud standardiseeritud siisteemiks'®>. Erinevad niited hdlmavad
kirikuraamatuid, akadeemilisi diplomeid, siinnitunnistusi jne. Ajalooliselt on ,,dokument* ja
,dokumenteerimine* olnud seotud sdnadega ,,tdendamine‘ ning ,,vastutus®, néiteks identiteedi
kinnitamine, andmete sdilitamine ja halduse hdlbustamine. Kehtiv arhiiviseaduse § 2 Ig 1
médratleb dokumenti kui ,,mis tahes teabekandjale jaddvustatud teave, mis on loodud voi
saadud asutuse voi isiku tegevuse kédigus ning mille sisu, vorm ja struktuur on kiillaldane faktide
vOi tegevuse tdendamiseks®.

Avaliku teenuste digitaliseerimine viimastel aastakiimnetel pole sisuliselt muutnud paberi voi
elektrooniliste dokumentide keskset teabevahetust. Traditsiooniline tdendusekeskne
kontseptsioon ja formaat kehtib endiselt: paber- voi elektroonilisi dokumente kasutatakse teabe
,pakendamiseks™ ja selle edastamiseks asutuste vahel. Kodanikud on ,,postiljonid®, kes
liigutavad dokumente koos olulise teabega iihelt ametilt teisele, kas fliisiliselt voi
elektrooniliselt. Avalike teenuste osutamisel on vaja paradigmamuutust dokumendipohiselt
lihenemiselt andmepdhisele, mis on teostatav tinu uute tehnoloogiate kasutuselevdtule!®.
Ténapdeva tehnoloogiad voimaldavad jagada dokumendid vastavalt vajadusele detailsemateks
ja spetsiifilisemateks andmeteks, mitte koondada valideeritud teavet dokumentide
,»pakettideks®.

Samuti on dokumendipdhine motlemine ja ldhenemine kesksel kohal ehituses ja ehitistega
seotud loamenetlustes'é>. Ehitussektori dokumendipdhise mdtlemise niitlikustamiseks on
kirjeldatud erinevaid vastandamisi, nditeks ,,joonistepohine versus ehitise teabemudelipohine*
teabevahetus, ,,vormi- versus sisukeskne lahenemine®, ,,dokumendi- versus teabehaldus® jne.
Paljud kohalikud omavalitsused {ile maailma on loobumas paberkandjal kasitsi menetletavatest
lubade viljastamise protsessidest ja rakendavad iiha rohkem veebipdhiseid digisiisteeme
ehituslubade taotlemiseks ja viljastamiseks. Kuid sageli ei erine need siisteemid oma olemuselt
fiilisilisest lihenemisest, sest sisuliselt pole teabevahetuse pdhimdtteid ja protsessi muudetud 66,

Uleminek dokumendipdhiselt mdtlemiselt andmekesksele lihenemisele tihendab arengut
teabehalduses, eriti sellistes valdkondades nagu ehitus ja avalikud teenused. See rohutab
staatiliste, inimesele loetavate dokumentide asendamist struktureeritud, integreeritavate ja
masinloetavate andmetega, mis peab aitama tohustada ja osutada paremaid teenuseid.

(a) Dokumendikeskne motlemine

Dokumendikeskne mdtlemine (fookus) keskendub staatiliste, inimesele loetavate dokumentide
koostamisele, haldamisele ja viitamisele. Teavet salvestatakse ja jagatakse peamiselt

163 K onstantinidis, 1., Kapantai, E., Michailidis, A., Deligiannis, A., Berberidis, C., Magnisalis, 1., Peristeras, V.,
2024. From document-centric to data-centric public service provision. Digit Gov Res Pr. 5, 28:1-28:27.
https://doi.org/10.1145/3676279

164 Ibid

165 Bloch, T., Fauth, J., 2023. The unbalanced research on digitalization and automation of the building permitting
process. Adv. Eng. Inform. 58, 102188. https://doi.org/10.1016/j.a¢1.2023.102188

166 Ibid
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tekstipohistes ja ehituses samuti graafilistes formaatides, nditeks PDF-failides, Wordi
dokumentides, arvutustabelites vOi joonistes. Dokumendikeskse motlemise olulisemad
tunnused:

e struktuur: teave on organiseeritud, korraldatud ja esitatud dokumentidena (nt
projekteerimisdokumendid, projekti aruanded);

o juurdepiis: vajaliku teabe leidmiseks tuleb dokumentides késitsi navigeerida;

e uuendused: dokumentide tdiendused ja parandused tdhendavad sageli uute
dokumentversioonide koostamist ja esitamist, mis suurendab vastuolude tekkimise
riski. Naiteks, ehitusplatsil tootatakse vana ehitusprojekti versiooni jargi;

o koostalitlusvoime: iildiselt on koostalitlusvoime véga piiratud, sest dokumendid on
eraldiseisvad ning eeldavad teiste siisteemidega integreerimisel olulist inimese sisendit.

Dokumendikeskse ldhenemise eelised on jdrgmised: (1) intuitiivne ja lihtne mdista kasutajatel;
(2) sobib arhiivis talletamiseks ja pidamiseks; ja (3) digustoimingutes ,,tdendamiseks* ning
,vastutuse® médramiseks. Dokumendikeskse 1ihenemise piirangud: (1) ebaefektiivne suurte,
keerukate voi diinaamiliste andmekogumite haldamiseks; (2) versioonide haldamine keeruline;
(3) andmetest ei teki tervikut iseenesest, terviku moodustab inimene (nditeks ehitusspetsialist)
1abi andmete kasutamise ja tdlgendamise; (4) killustunud andmed tekitavad andmesilosid; (5)
raske automatiseerida voi integreerida kaasaegsete tdovoogudega.

(b) Andmepohine motlemine

Andmepdhine motlemine (fookus) keskendub struktureeritud ja integreeritud andmete
haldamisele andmebaasides v01 tarkvarasiisteemides. Teave on esitatud masinloetavas
formaadis. See voimaldab andmete paindliku kasutamist, integreerimist ja automatiseerimist.
Andmepohise mdtlemise olulisemad tunnused:

e struktuur: teave on jagatud vdiksemateks ja standardiseeritud andmeelementideks (nt
andmebaasi viljad, BIM-i omadused) ning riihmitatud klassidesse (nditeks IFC
andmemudelis on seinaandmed IfcWall klassis);

e juurdepiis: andmetele pddseb ligi ldbi programmi, neid saab filtreerida ja kasutada
analiiisimiseks, kavandamiseks ja siinteesimiseks;

o uuendused: tdiendused ja muudatused teostatakse otse struktureeritud andmestikus, et
tagada erinevate teabe esitamise viiside vahel jirjepidevus (nditeks akna elemendi
eemaldamine teabemudelist kajastub automaatselt joonistel ja tabelites);

o koostalitlusvdoime: eeldus on heaks koostalitusvoimeks, sest struktureeritud ja histi
madratletud andmed loovad vdimaluse platvormide omavaheliseks sujuvaks
integreerimiseks.

Andmepohise mdtlemise eelised: (1) sobib hésti keeruliste, omavahel seotud ja diinaamiliste
andmekogumite haldamiseks; (2) vdimaldab andmepohiseid analiilise, automatiseerimist, ja
koostodd reaalajas; (3) lihtsustab tooriistade ja siisteemide integreerimist. Andmepohise
motlemise piirangud: (1) vOib nduda algselt iisna suurt investeeringut tarkvarasse,
infrastruktuuri ja koolitusse; ja (2) andmete terviklikkus ja standardimine on kriitilise
tahtsusega.

(c) Vordlus ja olulised sammud

Error! Reference source not found. on esitatud dokumendipdhise ja andmepdhise mdtlemise
vordlus. Oluline on mdista, et loppkokkuvottes on tarvis nii andmeid kui ka dokumente.
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Kiisimus on selles, kas rohk on dokumentide koostamisel, vormistamisel ja esitamise nduetel
ning teave on teisejarguline voi fookus on teabe loomisel, organiseerimisel ja to6tlemisel ning
dokumentide koostamine, vormistamine ja esitamine on toetav tegevus. Ehituses {ileminek
dokumendipdhiselt andmekesksele on igal-juhul suur muutus kdigile, kuid on vajalik, et toetada
ja tohustada kaasaegsete toovoogude rakendamist, nditeks digitaalsete kaksikute arendamist ja
rakendamist. Uleminek andmepdhisele mdtlemisele hdlmab digitaalsete tddriistade
kasutuselevottu,

andmestandardite ja halduse juurutamist,

infosiisteemide koostalitluse parandamist.

Tabel 2 Dokumendipohise ja andmepohise motlemise vordlustabel

inimeste  koolitamist ja

Omadus Dokumendip6hine mdtlemine Andmepdhine motlemine
Fookus Staatiline inimesele loetavate Diinaamiline struktureeritud ja
dokumentide koostamisele, haldamisele | integreeritud andmete haldamine
ja viitamisele andmebaasides v0i tarkvarasiisteemides
Struktuur Teave on organiseeritud, korraldatud ja | Teave on jagatud vdiksemateks ja
esitatud dokumentidena standardiseeritud andmeelementideks
Juurdepéés Teave dokumentides ja késitsi Andmed andmebaasis, millele paéseb
navigeeritav ligi 14bi programmi
Uuendused Dokumentide tdiendused ja parandused | Tdiendused ja muudatused teostatakse
esitatakse uute dokumentversioonidena | struktureeritud andmestikus, mis
kajastuvad kdigis esitamisviisides
Koostalitlusvd | Viga piiratud, sest dokumendid on Struktureeritud ja méératletud andmed
ime eraldiseisvad ning eeldavad teiste loovad voimaluse platvormide sujuvaks
siisteemidega integreerimisel inimese integreerimiseks
sisendit
Ehituse ndited | PDF tekstidokumendid ja joonised, Ehituse teabemudel, mdoteandmed
lepingud

4.1.2 Ehitusprojekti staadiumid

Teabenduded on seotud ehitusprojekti staadiumitega Ehitusprojekti staadiumid ja nende
tahendus ei ole EhS-is reguleeritud. EhS seletuskirjas on selgitatud, et seaduses ei pea eristama
ehitusprojekti staadiume, kuivord seaduse sonastus peab olema ja jddma voimalikult tildiseks,
et vdimaldada selle torgeteta toimimist pikema aja jooksul.'®” Ehitusprojekti staadiumid on
reguleeritud méiruses ja kirjeldatud ehitusprojekti standardis.

Maiiruses on tdnane sOnastus ja sisustamine ebaselge. See on osaliselt tingitud sellest, et
madruses ei eristata piisavalt selgelt ehitise projektlahendit, projekteerimise t66d ja
projektlahendi dokumentatsiooni mdisteid, mis tekitab praktikas segadust. Médruse § 5 lg 1
sétestab, et ehitusprojekti staadiumid on eelprojekt, pohiprojekt ja tooprojekt. Praktikas tekitab
médruses ehitusprojekti staadiumiteks jagamine probleeme erialaste alusteadmisteta isikute
hulgas. Kahjuks eeldatakse, et staadiumid on seotud ehitise v4i ehitamise keerukusastmega ning
vastavalt sellele tuleks esitada kas eel-, pohi- voi tooprojekt.

Hea tava, parimate akadeemiliste teadmiste ja ehitusprojekti standardi kohaselt on
kavandamine/projekteerimine jarkjarguline projektlahenduse kohta kdiva teabe loomise ja
iildisemalt detailsemale liikumise protsess. Staadium tdhendab ehitusprojekti koostamise
tooprotsessi perioodi ja sellele vastavat too tulemit ehk ehitusprojekti arengujarku. Staadiume
eristavad nendele esitatavad eesmargid, tehtava projekteerimistdd ja projektlahenduste kohta
esitatava teabe sisu, tdpsusaste ja detailsus. See kokku tdhendab, et -echitise
projektdokumentatsioonil (ehk ehitise projektil) ei ole staadiume ega etappe, need on ehitise

167 Ehitusseadustiku eelndu SE 555 seletuskiri, 1k 12.
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projektlahenduse vilja tootamise to0l ja ehitise projektlahendil. Projektdokumentatsioon
véljendab pooleli oleva projekteerimistod ehitise projektlahendi vahetulemusi voi ehitise
valmis projektlahendit.

Pohiprojekti teave on mahukam, tdpsem ja detailsem kui eelprojekti teave ning sageli on selle
eesmargiks ehitushanke korraldamine. To0projekt on tdpsem ja detailsem kui pShiprojekt ning
peab rahuldama koiki ehitamise vajadusi ning vdimaldama nduetekohast ehitamist. Oluline
selle juures on mdista, et projekteerimistod 14bi kolme staadiumi moodustab iihe terviku ning
iga eelnev staadium on jiargneva staadiumi sisend. Ehk ehitise projektlahendit kirjeldav
projektdokumentatsioon on valmis, kui on ldbitud koik projekteerimise staadiumid voi kui on
joutud projektlahendini, mis on piisavalt detailne, et nduetekohaselt ehitada. Ehitusprojektile
esitatavate nduete madruse seletuskirjas selgitatust ei tulene sonaselgelt, et ehitusprojekt on
arenev dokument, st see, et pérast ehitusdiguse tekkimist arendatakse ehitusprojekti edasi
selliselt, et selle jargi oleks voimalik ehitis tervikuna vélja ehitada. Kaudselt on seda edasi antud
pohimdttega, et tellija roll médéruse kohaselt on kooskolastada tehniliste lahenduste pohimotted
ning selliselt on vastav ehitusprojekti staadium siduvaks ldhteililesandeks jérgneva
ehitusprojekti staadiumi koostamisele.'®®

Projekti arendustdd jagamine staadiumiteks annab voimaluse vdhendada ehitise tellija riske
ehituse arendusprojekti elluviimisel ja teostada ehituse arendusprojekti protsesse paralleelselt.
Samas alati ei pruugi eel- ja pohiprojekti eraldi vormistamine dokumentatsioonina olla maistlik.
Seda just vdikeste vai lihtsate ehitiste (nditeks suvemaja) korral. Sellest hoolimata peab pédev
asutus projektlahendit hindama vastavalt ehitusteatise esitamise/ehitusloa taotlemise
ehitusprojekti nduetele.

Riigikohus on selgitanud, et ehitusprojekti detailsus on erinevates staadiumites (eel-, pdhi- ja
tooprojekt) erinev. Eelprojektis esitatakse ehitise arhitektuurilahendus ja insener-tehniliste
lahenduste pohimotted, mida tiapsustatakse jargmistes staadiumites (,,Nouded ehitusprojektile®
§ 8 Ig 1). Pohiprojekti staadiumis esitatakse ehitise lahenduste kirjeldus tépsusega, mis
vOimaldab médrata ehitise maksumust, korraldada ehitushanget ja koostada hinnapakkumust
(,,Nouded ehitusprojektile® § 9 Ig 1). Alles todprojektis tuleb esitada ehitise lahenduste kirjeldus
tdpsusega, mis voOimaldab nduetekohaselt ehitada. TooOprojektis tdpsustatakse eelnevate
staadiumite lahendusi selliselt, et echitis oleks vdimalik valmis echitada (,,Nouded
ehitusprojektile” § 10 1g-d 1 ja 3).

Eelneva staadiumi ehitusprojekt on siduvaks léhteiilesandeks jargneva staadiumi projekti
koostamiseks (,,Nouded ehitusprojektile“ § 5 lg 3). Ehitusloa taotlemisel vdib piirduda
eelprojekti esitamisega. Ehitusloa taotlemisel esitatavas ehitusprojektis esitatakse ehitise kohta
need andmed ja ehitusprojekti osad, mis on asjakohased ja mida on otstarbekas ja voimalik
méiirata (,,NOouded ehitusprojektile § 14 lg 1). Ehitusloa taotlemisel esitatav projekt peab
vastama EhS § 13 nduetele, sealjuures peab ehitusloa andjal olema voimalik selle alusel
kontrollida vdhemalt ehitise pdhilahenduste ohutust. Ehitusloa saanud projekti hilisemad
versioonid vodivad projekti tdpsustada, kuid ei tohi sellega vastuollu minna. Projekti
tapsustamisest tuleb eristada projekti muutmist. Ehitusloa andmise aluseks olnud projekti
muutmiseks tuleb vdiksemate muudatuste korral 1dhtuda ,,Nouded ehitusprojektile® §-st 12.
Olulisemate muudatuste korral tuleb taotleda uus ehitusluba voi esitada uus ehitusteatis (vt EhS
§ 46 1g 1 p 1, ,,Nouded ehitusprojektile” § 12 Ig 1).'¢

KOVide arvates peab echitusprojekt vastama nduetele, mis tulenevad EhS-ist ja nduetest
ehitusprojektile. Ehitusprojekti staadiumite eristamise osas leiti, et eristamine on vajalik, aga

168 Masruse seletuskiri, 1k 5.
169 RKHKo 13.12.2018, 3-16-1050, p-d 16-18.
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pigem keerukamate projektide puhul, nditeks voOiks eristamine toimuda véikeehitiste voi
rajatiste projektide puhul. See ootus on vastuoluline ja néitlikustab selgelt KOV-de puuduliku
teadmist ja probleemi, mille puhul eeldatakse, et staadiumid on seotud ehitise voi ehitamise
keerukusastmega. Samas oli ka hinnanguid, et eristamine peaks toimuma koikide projektide
puhul, kuivord iga staadium annab vorreldes eelmisega olulisi tdpsustusi. Vastasel juhul tuleks
pidevalt tegeleda ehitusprojekti pdhjaliku analiilisiga, et vélja selgitada, kas staadiumita
projektis on esitatud piisava detailsusega lahendusi nt ehitusloa andmiseks, ehitamiseks jms.

Vastupidised arvamused ldhtuvad iildpildis jargnevast: ehitusprojekti staadiumite eristamine
praktikas ei oleks vajalik kui teavitamismenetluses ja loataotluses kasutatakse iihe staadiumi
projekti ehk tooprojekti. Niiteks teavitamismenetluses tuleb EhS § 48 lg 3 jdrgi esitada
ehitusprojekt, mille jérgi ehitis ehitati, mille jarel peab padev asutus kontrollima projekti alusel
chitise vastavust nduetele. Eel- ja pohiprojekt midruse kohaselt ei sdtesta ehitamise
voimalikkust. Seega voiks olla ainult iiks staadium, mille jérgi taotletakse ehitusluba voi
esitatakse ehitusteatis ja mille jérgi tegelikult ka ehitati. Kuid see ettepanek ei erine ténasest
korrast, sest EhS ja méérus ei keela omanikul esitada né valmis ehk t60projekti. Samas on
staadiumiteks jagamine oluline just suurte, keeruliste ja riskantsete projektide puhul.

Rakenduspraktikas ja erialaliitude vaatest on mééruses staadiumite kdsitlemine ja méddratlemine
ebaselge. Kriitika mdistmiseks, on tarvis aru saada, mida ehitusprojektilt tdna oodatakse.
Ehitise arendusprojekti jooksul puutub omanik riigiga kokku planeerimisel, ehitusteatise voi -
loa ja kasutusteatise v0i -loa ning lammutuse menetluses. Lammutus on eraldi vilja toodud,
sest lammutusprojekti puhul ei eristata kahte arengujirku. Kéesolevas analiilisi osas
keskendutakse eelkdige ehitusteatise vOi -loa ja kasutusteatise vOi -loa taotlemiseks
esitatavatele projekti nouetele. Kui ehitusteatise voi -loa voi kasutusteatise voi -loa esitamiseks
vOi taotlemiseks esitatakse projekt kahes arengujérgus ehk eel- ja tooprojekti mahus, siis tekib
kiisimus, milline on méadruse eesmirk pohiprojekti staadiumi reguleerimisel. Erialaliitude
soovitus on péddevat asutust mitte puudutavad staadiumite kirjeldused ja korralduslikud
kiisimused maédrusest vélja jitta. Veel on juhitud tdhelepanu ehitusprojekti staadiumite
reguleerimisele médruses ning leitud, et staadiumite eristamine loob mééruse viérettekujutuse,
et tegu on eraldiseisvate dokumenditiiipidega. Tegelikkuses on tegu sama ehitusprojekti
erinevate arengujarkudega, millest moodustub iiks tervik.

Valitsusasutused ei esitanud ettepanekuid ehitusprojekti staadiumide muutmiseks. Nad tdid
esile pigem seda, et praktikas esitatakse sageli puudulikud projektid, kust on puudu
Oigusaktidega noutav elementaarne teave voi esitatakse ililemédrast teavet. Mdlemal juhul
menetlusaeg pikeneb kuivord valitsusasutus peab esitama pdordujale tdiendavad
jareleparimised voi tootama 1dbi hulgaliselt dokumente. Valitsusasutuste praktikast nidhtub, et
menetlusi saab kiirendada taotlejate teadlikkuse tdstmisega, sh on ndha, et ehitusprojekti
staadiumites esitatav teave ei ole podrdujatele alati teada. Valitsusasutustel puudub teave, kas
taotlejad kasutavad abimaterjalina valdkonda reguleerivaid standardeid, kuid moondi, et
standardite kasutamine vdOiks projektide kvaliteeti parandada kuivord standardites on
staadiumid ning asjakohane teave lahti kirjutatud.

Praktilisest analiiiisist selgub, et ehitusprojekti staadiumid on vajalikud eelkdige eradiguslikes
suhetes, kus ehitusprojekti staadiumid annavad informatsiooni ehitise kohta kiiva vajaliku
teabe kohta. Samuti viidatakse staadiumitele néiteks projekteerimis- (vOi ehituslepingutes) ja
chitusloa taotlusele lisatava ehitusprojekti regulatsiooni juures (mééruse § 13 lIg 1 ja 2). Samas
on ehitise liitke v4i ehitise osasid, mille nduetelevastavust ei ole voimalik hinnata eelprojekti
staadiumile vastava ehitusprojekti alusel, nditeks valisruumi osad, teed ja platsid, tehnovorgud.
Seetottu esitatakse need osad sageli suurema tdpsusastmega.
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Ettepanek on staadiumite késitlemine maaruse reguleerimis- ja kohaldamisalast vilja jétta ehk
muuhulgas tunnistada kehtetuks § 5 1g 1, § 9 ning osaliselt § 8 ja § 10. Tapsemalt jétta kaks
ehitusprojekti arengujiarku ja nimetada need ehitusteatise voi -loa esitamisel ja kasutusteatise
vOi -loa taotlemisel esitatavaks ehitusprojektiks. Samuti tdhendab see seda, et on ettepanek néha
ette ehitusloa taotlusele lisatava ehitusprojekti kohustuslik teabevaldkondade maht, kuid jétta
tapsustamata, millise ehitusprojekti staadiumiga on tegu. Néiteks saab vastava andmemahu
sitestada ehitusloa taotluse vormiga. Nii oleks vodimalik soodustada EHR {ileminekut
teabepdhisele ldhenemisele.

4.1.3 Uldnéuded ehitusprojekti teabele ja ehitusprojekti koostamisele

Ténane EhS ja maddrus on dokumendikeskne. EhS-is ja mééruses kasutatud terminit
,dokument* pole kehtivas diguses defineeritud. EhS ja maddruse alusdokumentide analiilisimisel
ndib, et termini ,,dokument* all mdistetakse pigem teavet paberkandjal, mis kinnitab
dokumendikeskset motlemist. Arvestades infotehnoloogilist arengut ja kehtivas EhS-is
sisalduvat kohustust esitada teatisi ja loataotlusi elektrooniliselt EHR kaudu, tuleks
ehitusprojekti moiste sisustamisel ldhtuda teabepohisest ldhenemisest, kus ehitusprojekt
koosneb konkreetse ehitise projektlahenduste kohta kiivast teabest. See tidhendab, et
dokumendi asemel on ehitusprojekti puhul oluline eelkdige teave ehitise ja selle projektlahendi
kohta.

Uldnduded ehitusprojektile ja selle koostamisele on esitatud valdavalt 1. peatiikis. Médruse § 2
lg 1 kohaselt peab ehitusprojekt olema koostatud selliselt, et see on loetav, vastuoludeta ning
erialaspetsialistile arusaadav ja iiheselt mdistetav. Selliselt sonastatuna on see sisult noue
ehitusprojekti teabe vormistamisele. Seda saab iildistades kohandada ehitusprojekti teabele
endale. Ehk ettepanek on lisada sdte, mis kehtestab iildise kvaliteedindude ehitusprojekti
teabele. Ulejdiinud selles paragrahvis olevad 1diked on projekteerimise protsessi
korraldamisega seotud sétted. Ettepanek on need antud méérusest vélja votta ja tunnistada
kehtetuks.

Uldndudeid ehitusprojekti dokumentide kooseisule leiab § 3 Ig-st 1. Selle kohaselt koosneb
chitusprojekt:

1. projekteeritud lahendusi kirjeldavatest tekstilistest projektdokumentidest, nagu
seletuskiri, tabelid;

2. graafilistest projektdokumentidest, nagu tehnilised joonised, illustratsioonid, skeemid,
graafikud;

3. muudest asjakohastest dokumentidest.

Maiiruse § 3 lg-d 2 ja 3 tépsustavad, et ehitusprojekti juurde kuuluvad asjakohasel juhul ka
muud dokumendid, mis seonduvad ehitamisega, ehitise kasutamise ning korrashoiuga, nagu
kasutus- ja hooldusjuhend. Ehitusprojekt peab sisaldama ehitise tehnilisi andmeid, mis on
ndutud:

1. echitusloa taotlemisel voi ehitusteatise esitamisel;
2. kasutusloa taotlemisel v0i kasutusteatise esitamisel.

Maidruse § 3 Ig 1 on olemuselt iildine ndue ehitusprojekti vormistamisviiside valikule.
Ehitusprojekti teabe iildndudena peaks dokumentide ja nende tiilipide asemel rdohutama
asjakohasust, nii nagu on seda tehtud § 3 Ig-s 2. Samas seletuskirja eraldi vélja toomine voib
olla pohjendatud, sest see on selgituskohutuse (EhS § 10) kdige otsesem viljendusviis. Kuid
tegemist on pigem vormistamise ndudega ja tuleks kokku panna {ildiste vorminduetega
ehitusprojekti koostamisele. Seega vOiks seda 10iku muuta iildisemaks ja rohutada, et
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ehitusteatise ja/voi -loa ja kasutusteatise ja/voi -loa taotlemisel esitatakse teave, mis on
kavandatud ehitise ja selle projektlahendi puhul asjakohane. Viimane soltub
uurimispohimottest, mis kujuneb ehitisele, ehitusprojektile ja selle koostamisele esitatavatest
nduetest ja planeeringutest tulenevatest maakasutus- ja ehitustingimustest. Nouded ja sellele
vastava ehitusprojekti teabemahu méérab ja piiritleb ehitise ja ehitamise liik, kasutusotstarve,
chitise ehitisealune pindala ja korgus ning samuti asukohast tulenevad tingimused. Mééruse § 3
lg-d 2 ja 3 on iildnduded ja kui ei ole muid asjaolusid, voivad jddda midruses kehtima.

Samuti leiab tildndudeid ehitusprojekti teabele §-st 4. Siin tuleb eristada osade (projekteerimise
valdkondade) kohta kdivad nduded nendest, mis on iihine kdigile osadele ehk nii nimetatud
iildnduded. Médruse § 4 1g 2 tuleks kokku panna 3. peatiikk § 14-ga. Mééruse § 4 lg 2 peaks
sonastama Uldndudena ehk tooma sulgude ette ja mitte sOnastama ehitusprojekti
osaspetsiifiliselt. Uldndudena tuleb ehitise projekti dokumentatsiooni koostamisel loetleda
oigusaktid, standardid, tehnilised, projekteerimis- voi muud alused, millest projektilahenduse
koostamisel ldhtuti ning koik normdokumendid, standardid ja juhendid, mida -ehitise
projektlahendi vélja tootamisel jargiti. Samasse kategooriasse kuulub § 7 lg 1 p 3 ehk
kinnismélestise voi muinsuskaitsealal asuva ehitise eritingimused ja uuringuaruanded. Need on
samuti alused, millest projektlahendi loomisel ja projektdokumentatsioon koostamisel peab
lahtuma. Méidruse § 4 1g-d 3 — 5 on vormistusnduded ja késitletakse eraldi peatiikis 4.2.

Analiiiisi jdreldus iildnduete vaatest on, et madruses on lidbisegi ja korduvalt iihes voi teises
sOnastuses esitatud (iild)nduded teabele, samuti ndudeid staadiumitele, ehitusprojekti osadele,
iildisele vormistamisele, dokumendi vormistamisele, allkirjastamisele, ehitusprojekti
esitamisele ja t60 korraldamisele. Ettepanek on koik i{ildnduded teabele kokku tdsta iihte
paragrahvi, muud samasisulised teistesse vastavatesse paragrahvidesse ning eemaldada
dubleerimised.

4.1.4 Ehitusprojekti osad ja valdkonnad

Enne ehitusloa/ehitusteatise ehitusprojekti ildnduete ja detailsemate nduete kasitlust on tarvis
kirjeldada ehitusprojekti osade kontseptsiooni. Ehitiste kasvava keerukuse, projekteerijate
spetsialiseerumise ja kvalifikatsiooninduete olukorras koostab ehitusprojekti sageli mitu
projekteerimise spetsialisti. Ehitise projektlahendus koosneb funktsionaalselt ja tehniliselt
kokkusobivatest ja koostoimivatest osadest, mida kavandavad ja projekteerivad vastava
kvalifikatsiooniga vOi hariduse, kogemuse ja pddevusega isikud. Vastava kutsega voi
piddevusega isik tegeleb echitise kindla osa tehniliste ja funktsionaalsete nduetega ja
lahendustega, tagades, et koik ehitise aspektid on kaetud ja vastavad vajalikele standarditele ja
regulatsioonidele. Ehk projektilahendit kirjeldav ehitise projektdokumentatsioon jaguneb
valdkonnaspetsiifilisteks jaotisteks, mis koostatakse vastavalt iga eriala vajadustele.

Projektdokumentatsiooni jagamine valdkondade kaupa voi mdnel muul viisil otsustatakse
tellija ja toovotja vahelises kokkuleppes. Projektil on hea tava kohaselt iihis- voi iildosa, milles
on selgitatud ja kirjeldatud ldhtekohad, -andmed, -dokumendid ja kdik muud alused ning see,
kuidas projekt on jaotatud. See on vajalik projekti moistmise ja teabe leidmise lihtsustamiseks.
Samuti aitab selline jaotamine valdkonna spetsialistidel keskenduda enda osadele, nduetele ja
tagada, et koik on korrektselt projekteeritud ja dokumenteeritud. Selline jagamine on eriti
oluline keerukate ehitusprojektide puhul.

Mairuse kohaselt on ehitusprojekti osad asendiplaan, arhitektuur, sealhulgas sisearhitektuur ja
maastikuarhitektuur, konstruktsioonid, tehnosiisteemid, nagu kiite ja ventilatsioon, jahutus ja
soojusvarustus, gaasivarustus, veevarustus- ja kanalisatsioon, elektripaigaldised, tugevvoolu-,
ndrkvoolu- ja automaatikapaigaldis, tuleohutus, energiatdhusus ja asjakohasel juhul ehitise
eripérast tulenev osa. Madruses ei anta ehitusprojekti osade 10plikku loetelu ja rohutatakse, et
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ehitusprojekt sisaldab neid osi tildjuhul ja reeglina. Selline regulatsioon on kehtestatud seetottu,
et ehitised ja rajatised on oma olemuselt erinevad ning rajatistel ei pruugi olla koiki osi, mis on
hoonel (néditeks puuduvad torurajatisel vélispiirded), samas peab méérus olema kasutatav nii
hoonete kui rajatiste projekteerimisel.

Vorreldes rakenduspraktika ja ehitusprojekti standardiga, ilmneb méaaruse §-de 3 — 5 analiiiisist
mitu erialast ja sisulist probleemi. Lébisegi kasutatakse projekteerimisvaldkondi ja
projektdokumentatsiooni  litke. Naiteks kasutatakse viliruumi osasid kirjeldavate
projekteerimisvaldkondade asemel asendiplaani mdistet. Projekteeritakse vdliruumi osasid ja
selle projektlahenduse tiks viljendusvahend on asendiplaan (ehk joonise tiilip). Sama probleem
on § 15jalg-d 1 ja 2. Samuti puudub miiruses tehnovdorkudega seonduv, see mis jééb hoonest
vilja: tehnostisteemid ja tehnovorgud on erinevad asjad. Tehnosiisteemid ja -vorgud on kokku
pandud samuti § 15 lg 2. Mééruses tuleb tekitada eraldi véliruumi kirjeldavad osad, nii nagu on
tdina ehitusprojekti standardis. Lisaks ei panda tidna rakenduspraktikas kokku
maastikuarhitektuuri, ehitise arhitektuuri ja sisearhitektuuri. Nende osade projektlahendusi
koostavad erinevate kutsekvalifikatsioonidega projekteerijad ja  nende t66 tulemuste
kokkupanemine ehitise projekti lihte jaotisesse tekitab t66 korraldamise probleeme ja vastutuse
hajumist. Samuti voiks mééruses olevat sona ,,konstruktsioonid*“ asemel kasutada ,,kandvad ja
jdigastavad tarindid* voi lisada see tdiendava selgitusena, nii nagu on EhS-s, nditeks § 4.

Mairuse § 4 1g 1 punkti 8 kohaselt on ehitusprojekti osaks asjakohasel juhul ehitise eriparast
tulenev osa. See sdte on mdidrusesse lisatud ilmselt just eriolukordade ja eriehitiste
voi -lahenduste kisitlemiseks. Samuti vOivad selliseks osaks olla muinsuskaitseseadusest
tulenevad nduded muinsuskaitsealal paikneval ehitisele.

Mairuse § 4 1g 2 kirjeldab ehitusprojekti koostamise aluseid. Vottes arvesse, et ehituses on
palju erinevaid ndudeid, mida ei ole digusaktides sétestatud, on ka kohtud leidnud, et Eestis
viljakujunenud hea (echitus)tava jirgi saab ehituses juhinduda Eestis kehtinud
projekteerimisnormidest (EPN), Soomes kehtivatest projekteerimisnormidest (RT),
ehitusseadusest ja territoriaalselt 1dhedaste maade ehitus- ja projekteerimisnormidest (endine
NSVL, Rootsi). Ka kohtupraktikas on asutud seisukohale, et ehitise kvaliteeti saab hinnata
muuhulgas Soome vastavate normide abil.'”” Eeltoodust tulenevalt on sitestatud, et
ehitusprojekti osade koostamisel saab ldhtuda lisaks digusaktides sétestatule ka standarditest,
projekteerimis- ja muudest normidest voi1 kirjeldustest, mille kasutamises on tellija ja
ehitusprojekti koostaja kokku leppinud. Kiill aga peab ehitusprojektist ndhtuma, et millistest
konkreetsetest standarditest voi normidest ehitusprojekti koostaja ldhtus.

Maiidruse § 4 loike 4 kohaselt peab chitusprojekti seletuskirjas esitama teabe millisest
oigusaktist, standardist, tehnilisest, projekteerimis- voi muust normist ldhtuvalt on ehitusprojekt
voi selle osa koostatud. Tegemist on {iildsdttega ja vastav teave peab olema ka sellise
ehitusprojekti seletuskirjas, mida esitatakse ehitusloa taotlemisel voi ehitusprojekti muutmisel.

Maiiruse § 4 1g 5 on esitatud ndue, et ehitusprojektis peab sisalduma teave, kuidas ehitusprojekti
koostaja korraldas projekteerimise ning kuidas peab olema korraldatud ehitusprojekti koostaja
edasine koostd0 teiste ehitusprojekti koostamisel ja voimalike ehitamisel osalevate isikutega,
et tagada ehitamise ratsionaalsus ning ehitusprojekti osade kokkusobivus ja ehitise osade
koostoimimine. Koostdokohustuse on esitatud EhS § 10 1g 3. See kohustus kohaldub pidevatele
isikutele, kes pakuvad oma teenuseid ehitusalal ehk tegutsevad majandus- ja kutsetegevuse
raames. Ehitamine on sageli ressursimahukas ja ajaliselt pikk protsess, milles osaleb palju
isikuid (t66votjad). Lopptulemuse kvaliteedi huvides, ithilduvuse ja ebaotstarbekate toimingute
tegemise véltimise huvides on oluline, et need isikud teeksid omavahel piisavalt koostdod.
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Mairuse sittega tehakse ehitusprojekti koostajale kohustuseks anda selgitusi, kuidas ta senise
projekteerimise kéigus on tiitnud ehitusseadustikust tulenevat nduet ning samuti peab andma
ka juhiseid, kuidas edaspidi korraldada eelkdige ehitaja, ehitusprojekti koostaja ning omaniku
vaheline koost6o.!7!

Lisaks véikestele tdiendustele, tehakse analiiiisi tulemusena jargmised ettepanekud:

1. Ehitusprojekti jagunemine valdkondade kaupa ehitusprojekti osadeks peaks olema
selgelt médratletud. Jaotamine voiks ldhtuda kutsesiisteemist. Néiteks tuleks eraldada
jaotised maastikuarhitektuuri, sisearhitektuuri ja vdliruumi jaoks, sest neid valdkondi
projekteerivad erineva kutsepadevusega isikud;

2. Mairuses peaks kehtestama ehitusprojekti iildosa/iihisosa esitamise noude, kus on
kajastatud koik projekti lihtekohad, andmed, dokumendid ning projekti jaotamise
pohimotted;

3. Sarnaselt ehitusprojekti standardile, koostada ndidisjuhised tiilipehitistele ja —ehitamise
tegevustele, kuidas ehitusprojekti voi selle osasid saab koostada ja esitada paber voi
elektroonilise dokumendina ning véimalusel BIM mudelina;

4. Kuigi koost66 kohustus tuleneb otseselt EhS-st, on ettepanek jitta méadrusest vilja § 4
lg 5, sest projekteerimise ja koostod korraldamine ei kuulu méiiruse kohaldamise ja
reguleerimise alasse;

5. Mairuses tuleks tdpsustada, et ehitusprojekti osade hulka peab kuuluma ehitise eripérast
tulenevad asjakohased projekteerimise valdkonnad ja vastavad osad, nditeks
muinsuskaitsenduded.

4.1.5 FEhitusprojekti minimaalne vajalik teave ehitusteatise esitamisel voi ehitusloa
taotlemisel

Uldnduete kehtestamisele ehitusprojekti teabele ehitusteatise esitamisel vdi ehitusloa
taotlemisel peab ldhtuma eesmérgipérasusest ja EhS-is ehitisele (§ 11), ehitamisele (§ 12 ja
§ 15, samuti eriehitiste, néiteks gaasipaigaldisele kehtestatud nduded), ehitusprojektile (§ 13 ja
§ 14) ning kasutamisele ja korrashoiule (§ 16, § 17), hea tava, ohutuse, keskkonnasaastlikkuse
ja asjatundlikkuse pohimdtetest ja nduetest (2.jagu, echitisele ja ehitamisele esitatavad
pohinduded). Seejuures peab piadeval asutusel jidma ehitise ohtlikkuse, mdju avalikule ruumile
ja isikute digustele kaalutlusvdimalus ja -vajadus, nii nagu see on kehtivas EhS-is.

Alampeatiikk 4.1.2 késitles iildndudeid ehitusprojekti teabele ehk iildiseid noudeid
chitusprojektile. See analiilisi osa keskendub madruse 3. ptk-le ehk nduetele
ehitusloa/ehitusteatise  esitamisel/taotlemisel  esitatavale ehitusprojektile.  Tdpsemalt
kisitletakse selles ptk-s koos miiruse § 8 (staadiumi eesmaérk ja tildised nduded) ja 3. ptk-i sisu.
Mairuse § 9 on soovitus madrusest vilja jétta, sest ei ole pddeva ja ehitusjdrelevalvet teostava
asutuse hinnatav voi kontrollitav ehitusprojekti arengujirk. Mééruse § 10 ehk téoprojekt voi
valmis projekt kidsitletakse ptk 4.1.6. Mddruse § 11 ehk lisanduded puudutab nii projekteerimise
materiaalseid sisundudeid ja formaalseid vormindudeid.

Kehtiva korra kohaselt ei erine ehitusteatisega esitatav ehitusprojekt ehitusloa taotlusele
lisatavast ehitusprojektist (vt tapsemalt ka ptk 3.5.2. alaptk a). Sellest tulenevalt kisitletakse
vastavate ehitusprojektide minimaalse andmemahu kiisimusi kéesolevas ptk-s koos. Jirgmises
alapeatiikis késitletakse ehitusteatise ja selle esitamiseks vajalikku teavet eraldi, arvestades et
teavituste regulatsioon ei ole hakanud t6o6le seadustiku koostamisel vilja tootatud kujul.

171 Masruse seletuskiri, 1k 4-5.
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Jargneva alapeatiikk kirjeldab seega teavitustega seonduvaid vOimalusi ja suundumusi
tulevikus kavandatavate muudatuste tegemiseks. Enne on tarvis selgitada, kuidas ehitusprojekti
teabenouded tekivad ehitusteatise esitamisel voi ehitusloa taotlemisel.

Tabel 3 on illustreeritud pohimote, kuidas kujuneb ehitusprojekti teabevaldkonna teabendue
ehitisele ja ehitamisele {lildisemalt detailsemale liikumise pohimdtte alusel. Sellest skeemist on
vélja jdetud planeeringud (projekteerimistingimused), mis madravad {ildised maakasutus- ja
ehitustingimused ehitusprojekti koostamiseks. Niites on korvutatud konstruktsiooni ja
energiatohususe osade teabendudeid. Ehitised jagunevad EhS-s hooneteks ja rajatisteks. Need
omakorda jagunevad kasutusotstarvete jargi. Kasutusotstarvete alusel tekivad ehitisele iild-
(EhS § 11 ja § 12) ja erinduded. Niiteks pole energiatdhususe ja eluruumide nduded
asjakohased rajatisele voi lehtla tiiiipi abihoonele, kuid on olulised tihepereelamule. Lahtuvalt
kasutusotstarbest, ehitise tegevuse liigist ja ehitise olulistest pdhiparameetritest (ehitisealune
pindala ja echitise korgus) tekib ehitusteatise vOi -loaga ja kasutusteatise vOi -loaga
ehitusprojekti esitamise kohustus. Kui tuleb esitada ehitusprojekt, siis see peab vastama EhS §
13 ja § 14 {ildnouetele ning nendega seotud Oigusaktides esitatud tdpsustatud nouetele.
Ehitusprojektile esitatavate nduete midruses on méiératletud tildised teabe- ja vorminduded,
samuti ehitusprojekti teabevaldkonnad ja nende teabenduded.

Tabel 3 Teabenoude tekkimise alused ja pohimaote

Nimetus Niide aktide varal Teabeniide Teabeloome
Ehitise liik Hoone vo0i rajatis Hoone

Ehitise vOi ehitise osa|Kasutusotstarvete loetelu: Elamud >|Elamud

kasutusotstarve 11101 Uksikelamu

Ehitustegevuse liik ja|Umberchitamine  ja  ehitisealuse | Uhepereelamu,  ehitisealune

chitise parameetrid pinnaga 0—60 m2 ja iile 5 m korge pind 55 m?, kdrgus 6 meetrit

Ehitisele, echitise osale|EhS § 11, § 12 ja seotud aktid § 11 1Ig 1 mehaanilist

chitusteatisega esitatavale projektile >
§ 17. Konstruktsioonide osa

voi chitamisele vastupidavust ja stabiilsust
esitatavad nduded e
Ehitusprojekti esitamise | EhS § 36 1g 4; § 38 1g 1; § 48 Ig 4; § 50 | Ehitus- v01  kasutusluba ja E
ndue Ig 1 chitusprojekt z
Ehitusprojektile ja|EhS § 13ja § 14 Hoone (iihepereelamu) g
chitusprojekti ehitusprojekt =
koostamisele esitatavad 'S
nouded E
Ehitusprojekti nduded ja | Méaruse 1. peatiikk ,,Uldised nduded ja | Konstruktsioonide 0sa; %
teabevaldkonnad 2. peatiikk ,,Ehitusprojekti staadiumid* | energiatdhususe osa =]
Méiruse 3. peatiikk Uldised nduded >
§13jag§ 14
Teabevaldkonna Maiidruse 3. peatiikk Nouded ehitusloa | Normatiivsed
teabenduded taotlemisel esitatavale vOi  koos | kasutuskoormused;

energiaarvutuse lahteandmed ja
energiaarvutuse tulemused

Esimesena késitletakse ehitusteatise esitamisel voi ehitusloa taotlemisel esitatava ehitusprojekti
eesmirki ja iildndudeid puudutavat sitet. Madruse § 8 lg 1 kehtestab eelprojektile peamise
eesmargi ehk see on staadium, milles esitatakse ehitise arhitektuurilahendus ja insener-
tehniliste lahenduste podhimotted ja kvaliteedinduded. Seda laiendatakse § 8 lg-des 3, 4, 8 — 10.
Tegu on pohimodtteliselt digete sitetega, kuid need on kohati iildnduded teabele ja kohati kindla
teabevaldkonna ehk 3. peatiiki nduded. Eesmérgi sonastamisel peaks rdhutama ehitusteatise
esitamisel/ehitusloa taotlemisel esitatavale ehitusprojektile seatud tilesannet (EhS § 13 1g 1):
hinnata ehitise (pohi-)nduetele ja asukoha piirangutele vastavust, samuti sobivust, kasutatavust
ja korrashoiu vajadusi.
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Ehk ettepanek on iildistada ehitusteatise esitamisel/ehitusloa taotlemisel esitatava ehitusprojekti
ndudeid ja tdpsustada selliselt, et see aitaks péddeval asutusel saada iilevaadet ja hinnata
projektlahendi véljatootamise aluseks olnud ldhteandmed, uuringud, auditid, standardid,
normid jm, anda terviklik iilevaade projektlahendusest ja selle vastavusest EhS §-dele 11 — 14
ja voimaldada hinnata vastavust detailplaneeringule voi projekteerimistingimustele ja muudele
esitatud nduetele, ehitatavust ja lammutatavust; ja mojusid ehitistele, iimbritsevale keskkonnale
ja otseselt voi kaudselt mojutatud isikutele. Samuti peab see teave olema sellise tépsuse ja
detailsusega, et chitamise kdigus on vodimalik kontrollida projektlahendi ning selle
arhitektuuriliste ja tehniliste kriteeriumite vastavust ehitusteatise esitamisel/ehitusloa
taotlemisel esitatud projekti teabele. Ehk iildistatult, millest ehitusprojekti koostamisel lihtuti,
mida, miks ja kellele kavandati, kuidas kavandati ehk kuidas vastab koigile kohalduvatele
nduetele ja kuidas on arvestatud mojudega teistele isikutele. See teave peab olema sellise
tdpsusastme ja detailsusega, et ehitamise kéigus oleks vdimalik kontrollida ehitusteatise
esitamisel/ehitusloa taotlemisel esitatud ehitusprojektile vastavust.

Mairuse § 8 lg-ga 2 tépsustatakse projekteerimise aluseid, mida on samuti késitletud § 4 1g-s 2.
Lisaks eelnenud teabele, tidpsustatakse aluseid jargmiselt: 14hteiilesanne ja vajadusel ehitise
eskiis voi tehnoloogiline projekt voi molemad. Madruse § 8 lg 5 on ebavajalik, sest vajadus
voimaldada hinnata energiatdhusust on ehitisele, ehitusprojektile ja ehitusprojekti koostamisele
esitatud EhS-1 pdhindue ning maksumuse (kui vélja arvata oluline rekonstrueerimine) hinnang
on eradiguslik kiisimus. Viimast pole enam tarvis, kui olulise rekonstrueerimise erisus jdetakse
seadusest vilja. Méédruse § 8 Ig-d 6 ja 7 on echituse projekteerimise valdkondade ehk
teabevaldkondade kiisimus ning need nduded peaks olema esitatud vastavates osades, niiteks
tehnosiisteemid. Mairuse § 8 1g 9 on vormistusndue ja osalt ehitusprojekti teabevaldkonna ndue
ehk tuleks mééruse uusversioonis késitleda.

Lisaks on §-s 11 esitatud erinevad lisanduded, mis puudutavad véliruumi projekti osade
plaanilist ja korgusliku sidumist geodeetilise siisteemiga, tehnosiisteemide koordineerimise
kohustust ja to60projekti jooniste vormistamist tdpsuse ja detailsusega, mis voimaldab seda
vahetult kasutada ehitamiseks vdi omanikujdrelevalve iilesannete tditmiseks. Esimene 16ige on
vastavate valdkondade iildndue. Teine 16ige on sonastatud hetkel tookorralduse kiisimusena,
mis ei ole selle midruse reguleerimisala. Samas, kui sellest vilja jétta viide tehnosiisteemile,
siis vOiks vastuoludeta ehitusprojekti projektlahendi ja dokumentatsiooni esitamise kohutuse
esitada iildndudena. Kolmas on valmis projekti ndue ehk ndue ehitusprojektile kasutusteatise
esitamisel/kasutusloa taotlemisel.

Maiidruse 3. ptk késitleb valdavalt ehitusteatise esitamisel/ehitusloa taotlemisel esitatud
ehitusprojekti osasid ja nende tdpsustatud teabendudeid. Siin on kattuvaid ja korduvaid osasid
médruse 1. ja 2. peatiikiga. Enne 3. peatiiki detailsemat analiiiisi tidpsustakse erinevusi
ehitusprojekti standardi ja echitusprojektile esitatavate nduete méédruse vahel. Vorreldes
midrusega on standardis kasutusele voetud mdiste ehitusprojekti iildosa/ithisosa. Ehk
ehitusprojekti koosseisus esitatakse lisaks alajaotistele/osadele ehitusprojekti tervikut kirjeldav
teave, mille koostab projekteerimise t66 juhtinud isik vdi peaprojekteerija. Lihtudes heast
praktikast, on EKEL-i méddruse kavandis vélja pakkunud sellele iihisosale teabenduded.
Ettepanekud ehitusprojekti tildosale on jargmised:

1. Esitatakse projektlahendiga holmatud maa-ala andmed, olemasoleva situatsiooni
lihikirjeldus ja projektlahendi {ildine tutvustus ning ulatus;

2. Esitatakse teave ehitise projekti iilesehituse ja koosseisu kohta, sealhulgas projekti
jaotiste nimed ja tdhised ning selle, millisest osast leiab millist erialaspetsiifilist teavet;
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3. Esitatakse projektlahendi valdkonnaspetsiifilised osad projekteerinud ettevotjate ja
vastutavate isikute nimed voi kontrollinud ning selle eest vastutavate padevate isikute
nimed;

4. Esitatakse loetelu ehitise projektilahendi kui terviku koostamisel ldhtutud ja jargitud
alustest (normdokumendid, ehitusuuringud, eksperdihinnangud, auditid jms aruanded);

5. Esitatakse ehitise projekti eesmérk — ehitusloa taotlemiseks, ehitusteatise esitamiseks,
ehitust6o tegemiseks vm — ja ehitise projekti kasutamise piirangud;

Ajutise ehitise puhul esitatakse ehitise eeldatav eluiga;
Esitatakse tihiskasutatavate tehnovorkude valdajate tehnilised liitumistingimused;

Esitatakse detailplaneeringu voi projekteerimistingimuste ja projektlahendi vordlus;

° 0 =2

Muinsuskaitsealal asuva ehitise korral esitatakse muinsuskaitse eritingimuste ja
projektlahendi vordlus;

10. Esitatakse olulised projekteerimise protsessi ja projektlahendit mdjutanud asjaolud.

Lisaks ehitusprojekti iildosale/iihisosale on ehitusprojekti standardis tépsustatud ehitusprojekti
osade loetelu. Kehtivas méddruses on ehitusprojekti osasid korduvalt kirjeldatud § 4 1g-s 1 ja
§ 14 1g-s 2. Tapsemalt on miiruses kirjeldatud kiimme ehitusprojekti osa, millega esineb
mitmeid probleeme. Asendiplaan kui projekti osa tuleks kaotada ning asendada projekteerimise
valdkondadega. Ehitusprojekti standardis eristatakse selgemalt vélisruumi erinevaid osasid
milleks on teed, liiklus, teerajatised, haljastus; elektrivarustuse valisvork; norkvoolu vélisvork;
soojusallikas; soojusvarustuse vélisvork; gaasivarustuse vilisvork; veervarustuse ja
kanalisatsiooni vilisvork; ja maa-ala viikeehitiste arhitektuur, ehituskonstruktsioonid,
tehnosiisteemid. Samuti peaks jagama arhitektuuri erinevateks alamvaldkondadeks. Sellised
jaotused ldhtuvad sellest, et ehitusprojekti valdkondi projekteerivad erineva teadmiste ja
oskustega projekteerijad. Standardis on ehitusprojekti osadeks jagamisel ja médramisel ldhtutud
kutsekvalifikatsioonideks jagunemisest voi valdkonna heast tavast.

Samas peab meeles pidama, et ehitusprojekti projektlahenduse osasid koostavad rollid pole alati
iiks-lihele vastavuses kutsesiisteemiga. Niiteks pole basseinitehnoloogia projekteerimiseks
kutset, kuid on spetsialiseerumine sellele valdkonnale. Seega on projekteerimistdd aluseks
projekteerijate spetsialiseerumine. Osade projekteerimiserialade puhul on olemas kutsed, aga
osade puhul ei ole. Siin voib ldhtuda kutseseaduse méératlustest. Kompetentsus on edukaks
kutsetegevuseks vajalik teadmiste, oskuste, kogemuste ja hoiakute kogum, mis on vastavuses
spetsialiseerumisega. Kvalifikatsioon on hindamise ametliku tulemusena tunnustatud
kompetentsus ehk kutsekvalifikatsioon.

Lahtudes selle peatiiki analiiisist, vordlusest standardiga ja EKEL-i mdiruse kavandist, peaks
ehitusteatise esitamisel/ehitusloa taotlemisel esitatav ehitusprojekt asjakohasel juhul jargima
valikut 35 erinevast ehitusprojekti teabevaldkonnast. Siinkohal tuleb réhutada - nii nagu on
kehtivas EhS-s ja médruses, et ei esitata ehitusprojektiga teavet kdigi nende valdkondade kohta,
vaid esitada tuleb asjakohane teave ldhtudes ehitise ja ehitamise liigist ning arvestada asukohast
tulenevate vajadustega. Alltoodud nimekirja saab mééaruse mitte liigseks koormamiseks lisada
médruse lisasse:

Nouded ehitusprojekti tihisosale;
Nouded maastikuarhitektuuri teabele;

Nouded teede ja teerajatiste, liikkluse ning vertikaalplaneeringu teabele;

b=

Nouded maa-ala valgustuse teabele;
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5. Nouded elektrivarustuse vilisvorgu teabele;

6. Nouded norkvoolu vélisvargu teabele;

7. Nouded gaasivarustuse vilisvorgu teabele;

8. Nouded veevarustuse ja kanalisatsiooni vélisvorgu teabele;
9. Nouded soojusvarustuse vilisvorgu teabele;

10. Nouded kiilmavarustuse vilisvorgu teabele;

11. Nouded tehnovorkude koondteabele;

12. Nouded soojusallika ja kiilmaallika teabele;

13. Nouded ligipdédsetavuse teabele;

14. Nouded arhitektuuri teabele;

15. Nouded sisearhitektuuri teabele;

16. Nouded akustika teabele;

17. Nouded valgustuse teabele;

18. Nouded keskkonnagraafika ja viitade teabele;

19. Nouded suluste ja lukustuse teabele;

20. Nouded konstruktsioonile (kandvate ja jdigastavate tarindite) teabele;
21. Nouded tuleohutuse teabele;

22. Nouded ehitisesisese tuletorjeveevirgi teabele;

23. Nouded mehaanilise suitsutdrjepaigaldise teabele;

24. Nouded automaatse tulekustutussiisteemi teabele;

25. Nouded tuleohutussiisteemide automaatikapaigaldise teabele;
26. Nouded sisekliima tagamise siisteemide teabele;

27. Nouded veevarustuse ja kanalisatsioonipaigaldise teabele;
28. Nouded gaasipaigaldise teabele;

29. Nouded tugevvoolupaigaldise teabele;

30. Nouded norkvoolupaigaldise teabele;

31. Nouded hooneautomaatikapaigaldise teabele;

32. Nouded radooniohutuse teabele;

33. Nouded energiatohususe teabele;

34. Nouded muinsuskaitse teabele;

35. Nouded lammutuse teabele.

Selline jaotamine tagab, et esitatav ehitusprojekt on piisavalt detailne ja vastab koikidele
tehnilistele ning regulatiivsetele nouetele, et holbustada ehitusprojekti hindamist, kontrollimist
ja elluviimist.

Samuti on méédruse §-des 15—23 esitatud echitusprojekti osade teabenduded. Neid
olemasolevaid teabendudeid analiiiisides ilmneb, et teabenduded on esitatud vdga erineval
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iildistustasemel. Naiteks on asendiplaani kirjeldatud ainult mdne tliksiku ndudega, samas § 22
tuleohutuse osas on esitatud palju detailsem nimekiri, mis peab ehitusloa taotlemisel vdi koos
ehitusteatisega esitatav ehitusprojekt sisaldama. Lisaks teabevaldkondadele on EKEL-i
médruse kavandis esitatud ka ettepanek teabevaldkondades esitatavatele teabenduetele, mida
ehitusprojekt peab asjakohasel juhul sisaldama ehitusteatise esitamisel vOi ehitusloa
taotlemisel. Need on kooskdlas ehitusprojekti standardiga ja valdkonna kehtiva parima
praktikaga, kuid ettepaneku kohaselt on méédruse nouded vdhem detailsed. Ehk ténased
ehitusprojekti osade teabenduded ja esitatud nimekirjad on probleemsed. Uhest kiiljest ei vasta
need tinasele parimale praktikale ja teisest kiiljest pole ka piisavalt iildised.

Ehk kokkuvotlikult saab oelda, et miiruses esitatud nduded saab jagada teabe, teabe
vormistamise, dokumendi, dokumendi vormistamise, allkirjastamise (vastutuse vOtmine ja
toendamine) ja esitamise ndueteks. Nende nduete alusel peab padev ja ehitusjirelevalvet teostav
asutus otsustama echituse ja kasutamise oOiguspdrasuse lile. Kuid olemasolevaid nodudeid
analiiiisides ilmneb, et ehitusprojekti nduded, mis kohati on samasisulised, on esitatud méaruse
erinevates osades ldbisegi, erineva ulatuse ja viga erineval iildistustasemel. Néiiteks on
tuleohutuse osa teabenduded marksa detailsemad kui energiatShususe voi konstruktsiooni osa
kohta esitatavad teabenduded. Ehk kiisimusele, kas teha méarus tipsemaks voi lildisemaks on
pohimotteline valik. Tdnane médruse vahepealne lahendus on probleemne, sest piddeval ja
ehitusjdrelevalvet teostaval asutuse esindajal puuduvad tihti vajalikud teadmised ja oskused
chitusprojektis esitatava teabe asjakohasuse ja noduetelevastavuse hindamiseks ja
kontrollimiseks.

Kokkuvotlikult on maédruse ajakohastamiseks teabevaldkondade ja -nduete osas neli
alternatiivi:

e FEhitusprojekti madrust ei muudeta ehk nn 0-alternatiiv.

e Maiiruses sdtestatud ehitusprojekti osad vaadatakse iile ja need korrastatakse ning
kaasajastatakse. Korrastamise tulemusena voivad teabevaldkonnad jddda samaks voi
muutuda rohkem ehitusprojekti standardiga sarnaseks. Eelkdige lisatakse juurde liksnes
teabevaldkonnad, mis on tdna puudu ja on hddavajalikud, nt vélisvorgud.

e Maiidruses sdtestatud ehitusprojekti osi reguleerivad sitted vaadatakse iile ja
teabenduded sdnastatakse valdkondade kaupa -ehitusprojekti standardi eeskujul.
Teabenouded jddvad iildisele tasemele. Tédpsemad juhised nende sisustamiseks annab
standard voi ministeeriumi kehtestatud juhendid.

e Maiidruses sdtestatud ehitusprojekti osi reguleerivad sitted vaadatakse iile ja
teabenduded sonastatakse valdkondade kaupa ehitusprojekti standardi eeskujul.

Seega on médruse kaasajastamiseks erinevad vdimalused. Méddruse koostamisel kaalutakse ka
alternatiivi, et olemasolevat olukorda ei muudeta. Kuigi selle alternatiivi rakendamisel esineb
probleeme, siis suures pildis on nendele praktikas leitud lahendused ja ehitised ei ole jaénud
seetOttu ehitamata.

Teine vdimalus on minimaalselt vajalike muudatuste tegemine, mis tdhendab médruse
parandamist ja tdiendamist ja kehtivate sdtete sOnastuse parandamist ning dubleerivate ja
ebavajalike sdte eemaldamist. Selle alternatiivi rakendamisel vaadatakse iile olemasolev
ehitusprojekti osade nimekiri ning lisatakse sinna minimaalselt vajalikud teabenduded.

Veel on vdimalus méédruses kehtestada detailsed ja {ihtlased teabenduded koigi
teabevaldkondade kaupa. Selleks, et mitte koormata méérust liigsete detailidega, on seejuures
ettepanek lisada koik teabevaldkonnad ja nendes esitatavad teabenduded miéruse lisasse.
Voimaluse piires arvestatakse EKEL-1 mééruse kavandi ja ehitusprojekti standardiga.
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4.1.6 Ehitusprojekti minimaalne teave ehitusteatise esitamiseks

Ehitusteatise algne idee oli vihendada halduskoormust olukorras kus ehitusloa taotlemine oleks
liialt koormav ehk ehitusteatise menetlus peaks olema paindlik ja kiire. Ehitusteatisega tuleb
ehitusseadustiku lisas 1 nimetatud juhtudel esitada ehitusprojekt. Ehitusprojekti esitamise
kohustus ehitusteatises soltub ehitise ja ehitamise liigist. EhS seletuskirjas selgitatakse, et
ehitusteatise esitamise eesmirk on eelnevalt teavitada padevat asutust ehitamisest. Samuti seda,
et Lisa 1 koostamisel 1ahtuti pohimdttest, et kui ehitis ei ole ohtlik ega oma avalikku huvi, kuid
chitamise kohta kiiv teave, eelkdige ehitusprojektis sisalduv teave, on avaliku vdimu jaoks
oluline, on ehitise ehitamisest vajalik teavitada ning teatisele lisada ehitusprojekt.

Ehk kehtiva korra kohaselt ei erine ehitusteatisega esitatav ehitusprojekt ehitusloa taotlusele
lisatavast ehitusprojektist. Molemal juhul kehtivad ehitusprojektile samad nduded ja
kasutatakse samu vorme, lihtsalt pealkiri on erinev. Kuigi kohalikud omavalitused katsuvad
voimaluste piires menetleda teatisi 10 pdeva jooksul voi kiiremini, siis pigem on see erand.
Mitmed padevad ja ehitusjdrelevalvet teostavad asutused on vilja toonud, et EhS-is sitestatud
10-pdevane ehitusteatise menetlustihtaeg on liiga lithike. Seda juba pohjusel, et see vdib
sisaldada kahte niddalavahetust.

Ehk praktiliselt on ehitusteatise menetlus sama koormav kui ehitusloamenetlus, kuigi selle
instrumendi esialgne loomise eesmirk oli vastupidine — védhendada halduskoormust
olukordades, kus ehitusloa taotlemine oleks liialt koormav. Seetdttu on moistlik kaaluda
chitusteatisekohustusega ehitiste puhul erinevaid alternatiive. Need ei pea olema eelkdige uued
oiguslikud instrumendid, lahendused vdivad olla samuti infotehnoloogilised voi lihtsalt
teadlikkuse tdstmine. Naiteks viitavad pddevad asutused ja ehitusjirelevalvet teostavad
asutused sageli ehitusteatisega esitatud ehitusprojektide puudulikule kvaliteedile. Seda saaks
osaliselt lahendada niiteks 14dbi koolituste ja juhendmaterjalide koostamise.

Pohimatteliselt on neli valikut:
1. esiteks mitte muuta tdnast korda ja keskenduda teadlikkuse tdstmisele 1dbi juhiste;

2. eristada ehitusloa ja ehitusteatise kohustuslike ehitisi ning vastavalt nendele kehtestada
eraldi nduded ehitusloa ja ehitusteatise ehitusprojektidele;

3. kaotada teatis;
4. jétta ehitusseadustikust vélja ndue esitada chitusteatisega koos ehitusprojekt.

Esimene ei vaja lisaselgitust, sest tegemist on tdnase olukorraga ja késitletud eelnenud 16ikudes.
Teine alternatiiv puudutab ehitusloakohustuslike ja teatisekohustuslike ehitiste eristamist. See
eeldab ehitiste madratlemist ja jagamist kaheks ehk kas nendesse kahte gruppi kuuluvatel
ehitistel on iihiseid omadusi, mille alusel saaks neid selgemini seaduses eristada. Kiisimus
seisneb piiri tdombamises, niiteks, kas eristamine peaks ldhtuma ehitisealusest pindalast ja
korgusest nagu tdna vdOi chitise keerukusest ning ohupotentsiaalist voi kvalitatiivsetest
kriteeriumitest nagu avalik huvi. Ehitiste, nende kombinatsioonide ja erinevate olukordade
rohkuse tottu ei ole eristamine seni dnnestunud. Samuti arenevad ehitised ajas ehk aegajalt tuleb
ette, et moeldakse vilja tdiesti midagi uut.

Sellest tulenevalt on sellise jaotuse hindamine, analiiiis ning ettepanekute véljatddtamine
mastaapne chituserialane t66, mis ei saa olla iihekordne tegevus ehk seda tegevust peab
kordama teatud regulaarsusega. Lisaks ldheb see vastuollu EhS-i ja seotud Oigusaktide
iildisemaks tegemise eesmirkidega. Kolmanda alternatiivi vastu rddgib EhS-i kaasamise
pohimote. Naabritel ja seotud osapooltel peab jddma vdimalus ja digus saada teavet ning
avaldada arvamust ka lihtsamate ehitustegevuste korral. Neljas alternatiiv tihendab sisuliselt
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seda, et seadusest jéetakse édra erisus § 1 Ig 2 p 5 "limberehitamisele ehitise olulisel
rekonstrueerimisel”, teha oluline rekonstrueerimine loakohustuslikuks ja teatis EHR-s
vormitditmise pohiseks. Jargnevalt késitletakse seda alternatiivi.

Sellest tulenevalt vaadatakse tellija kiisimust seoses ehitusprojektide minimaalse teabemahuga.
Peamine erinevus on see, et ehitusteatise puhul kisitletakse sageli lihtsamat ehitist voi ehitise
osa vOi mitut osa. Samas peab taaskord rohutama, et tihest universaalset ja minimaalset
koikehdlmavat teabehulka ja dokumentide arvu pole voimalik méérata. Ehk ehitusteatise puhul
kehtib samuti pddeva asutuse kaalutlusvajadus ja -6igus, mille juures peab votma arvesse ehitise
ja chitamise tegevuse iseloomu ja eripdrasid. Kaalutlusvajaduseta saab hakkama ainult
ehitusprojekti vorminduete puhul. EhS eesmirk on tagada ohutus inimesele, keskkonnale,
varale, riigi julgeolekule vai riigikaitseobjektile, hdlmates ka loodus- ja kultuurivéartuse kaitset
ning vajadusel looma elu ja tervist. Samuti vajadus kaasata ja teavitada ehitamisest mdjutatuid
isikuid.

Téna kasutatakse ehitusteatise ja ehitusloa puhul sisuliselt samu vorme, pealkirjad on erinevad.
Uldiselt vormil esitatav teave jaguneb ehitise ja ehitamise liigi valikuteks ja kirjelduseks, seotud
isikute ja rollide, seotud dokumentide, ehitise ja ehitise osadega seotud tehnilisteks, asukoha ja
riigildivu andmeteks. Vormil kogu selle teabe esitamine ei ole kohustuslik, sest esitatav teave
sOltub ehitise ja ehitamise liigist, kasutusotstarbest, ehitise ehitisealusest pindalast ja korgusest,
selle asukohast tulenevatest nduetest.

Tapsemalt on nendel vormidel ndutud jirgmine teave:

1. ehitamise tegevus liigi valik ja selle tdpsustused (hoone laiendamisel, iimberehitamisel
voi selle kdigus tehnosilisteemide muutmisel);

teatise esitaja/load taotleja;
ehitusprojekti koostaja;
kontrollinud isik;
esitatavad dokumendid;
energiamargise number;

chitise ja ehitamise andmed;
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ehitise tehnilised andmed, eelkdige ehitise pinna, kdrguse jms andmetega seonduv
teave;

9. kasutamise otstarve ja pindalad;

10. ehitise asukoha andmed ja koordinaadid;

11. konstruktsioonid ja materjalid;

12. tehnosiisteemid;

13. hoone osad;

14. ehitusloal andmed riigildivu tasumise kohta;

15. eluruumide andmed (tdidetakse iga eluruumi kohta eraldi);

16. mitteeluruumide andmed (tdidetakse iga mitteeluruumi kohta eraldi).

Valitsusasutustega arutati, kas on ehitusteatise kohustuslikke tegevusi, mida saaks lihtsustada
selliselt, et EHRis esitatakse ehitusprojekti asemel vastav vorm ja dokumendid. Muud
keerukamad tegevused ldheksid ehitusloa ning ehitusprojekti kohustuse alusel. Nditena nimetati
hoonete rekonstrueerimist, mis on ehitusteatise kohustuslik tegevus, kuid kuna ehitusprojekt on
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kohustuslik, siis praktiliselt (kui vélja arvata kvalifikatsioon tdendamise ning riigildivu
tasumise kohustus) ei ole taotleja jaoks vahet, kas kohaldub ehitusteatise v3i -loamenetlus,
kuivord ehitusprojekti esitamine on igal juhul kehtiva digusraamistiku jargi kohustuslik.

Praktikas on ressursimahukad néiteks dhksoojuspumpade paigaldamisega seotud menetlused,
mida kooskolastavad KOVid ja kus poordujal on vajalik esitada ehitusprojekt. Valitsusasutused
moonsid, et see protsess voiks olla taotlejatele lihtsam. Paigaldamine hdlmab sisuliselt teavet
kolmes valdkonnas: tehnoseadme muutmine, fassaadi muutmine (kas vaja varjestust) ning miira
temaatika — leiti, et tuleb sisuliselt 1abi mdelda, mille jaoks on projekti esitamine vajalik, eriti
olukorras, kus tootejoonised on olemas. KOVid kiisivad sageli ka asendiplaani. Uhe
lihtsustusettepanekuna toodi esile, et nditeks voiks olla piisav toote tehnilise passi ja kirjelduse
esitamine. Joonise esitamine ei pea olema kohustuslik, kuid esitada tuleks kirjeldus asukoha
kohta ning kuidas muudatus mdjutab keskkonda ja naabreid. Valitsusasutuste hinnangul toote
detsibelli jargi piiri tdmbamine ei ole sobiv lahendus kuivord seda modjutavad kaugused,
korgused ja takistused. Terviseameti veebilehel on riikliku labori arvutustega abistav
informatiivne materjal, kus néhtub, kuidas kaugustega viheneb dhksoojuspumba miira — see
tabel on abistamise eesmirgil ka KOVidele saadetud, tabel sisaldab ka peegeldusefekti. Tabel
el ole iiks tihele iilevoetav, kuid seda on voimalik kasutada abivahendina.

Erialaliidud pooldavad ehitusteatise lihtsustamist, kuid ei pea vdimalikuks selle kaotamist.
Ehitusteatis ei ole oluline ainult ehitise ja ehitamise pdhinduete tditmise
hindamiseks/kontrollimiseks, vaid samuti otseselt ja kaudselt mojutatud isikute, nditeks
naabrite teavitamiseks ja kaasamiseks. Erialaliidud pooldavad halduskoormuse vdhendamise
eesmargil ehitusprojektile esitatavate nduete tdpsemaks ja konkreetsemaks muutmist. Kiill aga
peaks lihtsustamine olema {iheselt mdistetav ja tooma kaasa selguse, mitte tdiendavate
kiisimuste tekkimise.

Kohtupraktikas on seoses ehitusteatisega koos esitatava ehitusprojektiga leitud, et ehitusprojekt
peab sisaldama nduetekohaseks ehitamiseks vajalikku teavet (EhS §-d 5 ja 13) ning ehitise
olemusest soltuvalt pole alati ndutav, et ehitusteatisele lisatud projekt sisaldaks koiki madruse
§-s 4 loetletud osi.!”

Lahtudes eespool tehtud analiilisist ja siin késitletust on analiiiisi ettepanek kaotada
ehitusteatisega ehitusprojekti esitamise kohustus. Analiiiisi koostajate hinnangul on tdna vormil
esitatav teave viikeste tdiendustega piisav chitusteatise esitamiseks ilma ehitusprojektita.
Ettepanek on tiiendada ehitusteatise vormi!”* ja lisada sellele viljad, milles ehitusteatise esitaja
kirjeldab, selgitab ja tdendab ehitisele ja ehitamisele ning asjakohasel juhul korrashoiule ja

kasutamisele esitatud nouete taitmist.

Vormil esitatavat teavet vorreldi midruses késitlevate ehitusprojekti osadega. Suures pildis
kattuvad vormil esitatavad teabevaldkonnad midruses ndutavate osadega. Vormi erisus
madruse teabevaldkondadest on, et paddevale asutusele esitatav teave ei pea olema terviklik, st
teabe esitamiseks ei ole vaja kasutada jooniseid ja seletuskirja voi mudelit. Vormilt tuleks
eemaldada ebavajalikud teabeviljad: ehitusprojekti koostaja ja riigildivu kohta kiiv teave.
Dokumentide teave ja energiamaérgise teave peaks jddma, sest vihemohtlikuma ehitustegevuste
puhul voib samuti vajalik olla esitada asja kirjeldavaid ja illustreerivaid dokumente (nditeks
tootejoonised, skeemid, paiknemise plaanid jms), kaasaarvatud energiamérgise dokumente.
Tapsustada tuleb teatise vormi, et see ei oleks hoonekeskne (nt vormi p 16 hoone osad) ning
kajastaks ka hooneviliseid vorke. Sealhulgas tuleks teha lahtrid liitumispunkti asukoha ja

172 TInHK 0 14.06.2024, 3-23-1998, p 10.1 (hksoojuspump).
173 Majandus- ja taristuministri médrus nr 67 “Teatiste, ehitus- ja kasutusloa ja nende taotluste vorminduded ning
teatiste ja taotluste esitamise kord”. — RT I, 26.06.2015, 10 (edaspidi méérus nr 67).
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poOhiparameetrite, olemasolevate kaabelliinide imbertdstmise pohimdtted ning tehnovorgu
struktuurskeem (nt side-, gaasi- v0i veevarustus).

Vorm peaks olema EHRIis interaktiivselt tdidetav ning sellele juurde peaks saama lisada
vajalikke dokumente. Detailne vormide koostamine ja arendamine vajab tdiendavat analiiiisi,
kuid eelkdige peaks see voimaldama lihtsat teabe esitamist ja moistmist.

4.1.7 FEhitusprojekti minimaalne teave kasutusteatise ja kasutusloa taotlemisel

Kohustus esitada kasutusteatise esitamisel/kasutusloa taotlemisel ehitusprojekt on sdtestatud
EhS § 48 Ig-s 4 ja § 52 1g 3 ja esitada tuleb ehitusprojekt mille jargi ehitati. Médruse § 10 {itleb,
et selline projekt on tooprojekt. Lisaks on kasutusteatise/kasutusloa ehitusprojekti sisu ja
ndudeid osaliselt tdpsustatud § 11 ja § 12. Samuti on nendele paragrahvidele 1dbi
projekteerimise tildiste pohimdtete kasutusteatise/kasutusloa ehitusprojekti sisustatud § 5 Ig 3
ja § 6 lg 1 kaudu. Need loiked sitestavad pShimdtte, et projekteerimine on jarkjarguline
protsess, ildiselt detailsemale litkumise teabe loomise protsess. Selline jarkjarguline
chitusprojekti arendamine on vajalik omanikule/ehituse tellijale riskide ja ressursside
moistlikuks haldamiseks ning paddevale asutusele halduskoormuse vihendamiseks.

Jarkjarguline protsess tdhendab, et echitusteatise esitamisel/ehitusloa taotlemisel esitatav
ehitusprojekt ei ole valmis ehitusprojekt ja kasutusteatise esitamisel/kasutusloa taotlemisel peab
esitama valmis ehitusprojekti. Valmis ehitusprojekt sisaldab teavet samade ehitise osade kohta,
mis esitati  ehitusteatise  esitamisel/ehitusloa taotlemisel. Kasutusteatise/kasutusloa
ehitusprojekti teave peab olema sellise tépsusega ja detailsusega, kus ehitusprojekti osad on
10puni kooskolas ning mille alusel on voimalik saada 10plik iilevaade projekteerimise alustest,
kontrollida nduetele vastavust, ehitada ja tdita omaniku jérelevalve {iilesandeid. Kuid
kasutusteatise esitamisel/kasutusloa taotlemisel sisalduv ehitusprojekti teave ei tohi olla
vastuolus ehitusteatise esitamisel/ehitusloa taotlemisel esitatava teabega ehk viimane tdpsustab
ja detailiseerib, kuid ei muuda pohimotteliselt ehitise projektlahendit.

Ehk esitada tuleb ehitusprojekt, mille alusel ehitati. Ehitada saab valmis projektlahendi ja
dokumentatsiooni alusel. Ehitise projektlahendit kirjeldav ehitise projekt on valmis, kui on
labitud koik projekteerimise staadiumid ja kui on joutud projektlahendini, mis on piisavalt
detailne, et nduetekohaselt chitada. Hea tava kohase valmis ehitusprojekti mairatleb
ehitusprojekti standard. Valmis ehitusprojekt on praktikas tooprojekt. Vastavalt EhS § 14
lg-le 3 on muuhulgas valmis ehitusprojekt see, mille vastavust nduetele on kontrollinud
,ehitusprojekti koostajast sdltumatu padev isik* ehk kes teeb ekspertiisi, kui digusakt sitestab
ekspertiisi koostamise kohustuse.

Sisuliselt on valmis ja kontrollitud ehitusprojekt kooskdlas koigi kehtivate nduetega, sealhulgas
EhSis sitestatuga, ning sisaldab piisavalt detailset teavet, et voimaldada padeval asutusel saada
taielik lilevaade projektlahendi aluseks olnud andmetest ja normdokumentidest. Samuti peab
selline projekt sisaldama asjakohaseid erialaspetsiifilisi jaotisi, mis on omavahel kooskolas ja
iiksikasjalikult kontrollitud (vaata 4.2). Konserveerimise, restaureerimise voi muinsuskaitsega
seotud ehitiste puhul tuleb esitada spetsiaalsed juhised ja lahendused olemasolevate tarindite ja
detailide kaitsmiseks ning ajutiseks ladustamiseks. Projekti teabele ja jaotistele tuleb lisada
kogu vajalik lisateave, mis esitati ehitusteatise voi ehitusloa taotlemisel. Uldised nduded on
taidetud, kui projekt vastab ehitusseadustiku ja médruse nduetele ning sisaldab head tava
jargivat teavet.

KOVid soovivad ehitusprojektis ndha, et seal esitatud andmed voimaldavad hinnata ehitise
vastavust ehitusloa saanud ehitusprojektile, millised mdddistusjoonised ja tddjoonised,
teatisekohustuslikul ehitisel ka teostusjoonis. Todprojekti (joonise) tihtsus seisneb selles, et
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tegemist on staadiumiga, milles vOtab projekteerija vastutuse kavandatu toimivuse eest, st
tooprojektis projekteeritakse sellised lahendused, mis tagavad ehitise toimivuse.

Valitsusasutused ei esitanud otseselt kasutusteatise voi kasutusloaga seonduvaid ettepanekuid.
Uldiselt toetati vdimalusel menetluste lihtsustamist ja kiirendamist. Mdnel juhul toodi vilja, et
ehitusloa taotluse menetluses asjakohaseid valitsusasutusi neile mitteteadaolevatel pohjustel ei
kaasata. Selle tagajirjeks voib mh olla, et valitsusasutus saab ebadigetest lahendustest teada
alles kasutusteatise voi kasutusloa menetluses, mil taotlejal on muudatusi raskem ellu viia.

EKEL-i miiruse kavandis on tehtud soovitus méératleda valmis ehitusprojekt, mis on esitatud
nende poolses midruse kavandis kriteeriumitena. Nende ettepanekul on projekt valmis, kui:

1. projektlahend on detailselt vilja totatud;

2. projektlahendi vastavus nduetele on I0plikult kontrollitud, sealhulgas vastavalt
chitusseadustikus sitestatule;

3. projektlahendi erialaspetsiifilised osad on omavahel kooskdlas kuni detailideni.

See ei erine tdnasest korrast, sest ehitusteatise/ehitusloaga esitatakse eelprojekti mahus
ehitusprojekt ja valmis projekti puhul to66projekt ehk projekt mille alusel ehitati. Madruse § 10
on médratletud valmis projekti ehk todprojektile esitatavad tildnduded. Néiteks peab selline
ehitusprojekt sisaldama (1) teavet sellise tipsusega, mis voimaldab ndouetekohaselt ehitada (Ig
1); nimekirja 10plike projekteerimise lahtealuste kohta: eelnevad staadiumid, ehitustoote, -
materjali ja -seadme teave ning tdpsustatud tehnoloogilised voi esteetilised eelistused ja
piirangud (Ig 2); (3) lahenduste kirjeldusi tdpsusega, et ehitist oleks voimalik terviklikult valmis
ehitada (lIg 3); lahendusi ja ndudeid ehitustootele, -materjalile ja -seadmele, ehitisele ja selle
osadele selliselt, et oleks kontrollitud ja omavahel kooskdlas (Ig 4); jooniseid mddtkavas ja
vormituses, et seda oleks mugav kasutada ehitusplatsil (Ig 5) jne.

Lahtudes eespoolt tehtud analiilisist ja siin késitletust, on esimene ettepanek maédruses
tdpsustada pohimdtet, et kavandamine on jérkjiarguline projektlahendite kohta kdiva teabe
loomise protsess. See tdhendab, et ehitusteatise esitamisel/ehitusloa taotlemisel esitatav
ehitusprojekt ei ole valmis ehitusprojekt ja kasutusteatise esitamisel/kasutusloa taotlemisel peab
esitama valmis ehitusprojekti. Valmis ehitusprojekt sisaldab teavet samade ehitise osade kohta,
mis esitati chitusteatise esitamisel/ehitusloa taotlemisel. Valmis ehitusprojekt erineb
chitusteatise esitamisel/ehitusloa taotlemisel esitatavast projektis peamiselt kvalitatiivselt ehk
see puudutab ehitise samu teabevaldkondasid, kuid kasutusteatise/kasutusloa ehitusprojekti
teave on sellise tépsuse ja detailsusega, kus osad on 16puni kooskolas ning mille alusel saab
(lisaks koigile muudele nduetele) ehitada ning tdita omaniku jarelevalve lilesandeid. Vaja oleks
médruses samasisulised valmis projektile esitatavad nduded kokku tdsta ja iihtlustada ning
selgemalt kisitleda ja sOnastada kasutusteatise/kasutusloa ehitusprojekti nduded teabele,
teabevaldkondadele ja vormistamisele.

Teiseks, sarnaselt ehitusteatisele (seda ettepanekut vaata koos ptk 4.1.5) tehakse siin samuti
ettepanek &dra kaotada kohustus esitada kasutusteatisega ehitusprojekt. Ettepanek on tdiendada
kasutusteatise vormi'’™ selliselt, millel kasutusteatise esitaja selgitab ja tdendab, kuidas on
chitise ja ehitamisele esitatud pohinduded tdideti.

4.2 Ehitusprojektile esitatavad vorminouded ja BIM

Selles peatiikis kasitletakse TK 3.3 kiisimusi. Ehitusprojekt koosneb projektdokumentidest —
seletuskirjad, joonised, skeemid, loendid ja spetsifikatsioonid. Projektdokumentide vormistuse
nduded on osa erialasest "(kirja)keelest", mis vdoimaldab asjaosalistel {iksteist mdista, aitab

174 Maérus nr 67.
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tagada ehitusprojekti selgust, terviklikust ning kontrollida ehitusprojekti koostajate
kvalifikatsiooni ja usaldusvéérsust. Elektrooniline esitamine ja EHR-1 kasutamine ei vihenda
vormistuse nduete vajalikkust. Traditsiooniliste projektdokumentide puhul on need vormistuse
nduded histi vélja kujunenud. Ehituse teabemudeli osas on Eestis hea tava ja sobivad
vormistuse noduded vidlja kujunemas. Ehk olemasolevad vormistuse nduded vajavad
korrastamist ja tdiendamist, kuid need ei ole ebavajalikud.

Ehitusprojekti vormistamise iildnduded on esitatud méaaruse §-s 7, kuid neid leiab samuti
méiiruse teistest osadest. Ehk formaalsed vorminduded on esitatud méiruses lébisegi ja viga
erineva lldistustaseme juures. Formaalsed nduded saab omakorda jagada noueteks
vormistamisele, allkirjastamisele (vastutuse votmisele, andmisele ja tdendamisel) ja
esitamisele. Nouded vormistamisele omakorda aga vormistamise {ildnoueteks, ehitusprojekti
osade vormistamise ndueteks ja dokumentide vormistamise ndueteks, nditeks nduded
ehitusprojekti seletuskirjale. Samuti peab hindama kehtivaid vormindudeid ehitusvaldkonna
digisuundumuste valguses.

EhS revisjonis'”® on tehtud ettepanek EhS § 5 muutmiseks, et ehitusprojektina saaks kisitleda
ka ehitise (digitaalset) infomudelit. Vastav ettepanek on asjakohane ka kdesolevas analiiiisis.
Mairuse kaasajastamiseks tuleb keskenduda sellele, milliseid andmeid peab ehitusprojekt
sisaldama, mitte paberkujul esitamisele suunatud nduetele. Minimaalse andmemahu osas vaata
tapsemalt ptk 4.1.

Maiiruses tuleks keskenduda teabe vormistamise, allkirjastamise ja esitamise nduetele,
sOltumata vormingust. Niiteks tuleks méadruses sdtestada, et koik vajalikud andmed, nagu
ehitusprojekti nimetus, koostaja nimi, koostamise kuupédev ja muud seotud andmed, esitatakse
elektrooniliselt ja vormingus, mis on tehnoloogiliselt kaasaegne ja toetab digitaalset tootlust ja
sdilitamist. Selline ldhenemine lihtsustab andmete haldamist ja toetab efektiivseid tooprotsesse.
Voimalus ehitusprojekt paberil esitada peab sdilima, kuid nduded, mis reguleerivad paberil
esitamist (nt midruse § 7) peavad kohalduma ainult paberil esitatavale ehitusprojektile.

4.2.1 Ehitusprojekti vormistamine: olemasolev olukord

Analoogselt ehitusprojekti mdistet kisitleva ptk-ga on problemaatiline dokumendi mdiste
kasutamine ehitusprojektile esitatavate nduete mééruses. Termin ,,dokument® ei ole kehtivas
oiguses defineeritud. Ka EhS-i ja mééruse alusdokumentide analiiiisimisel niib, et termini
»dokument® all moistetakse pigem teavet paberkandjal. Arvestades infotehnoloogilist arengut
ja kehtivas EhSis sisalduvat kohustust esitada teatisi ja loataotlusi elektrooniliselt EHR kaudu,
piirab selline ldhenemine vajaliku teabe edastamist kindlate paberdokumendile sdtestatud
nduetega, mis loovad ebavajalikku halduskoormust nii taotlejatele kui ka pédevatele asutustele.
Taotlejad keskenduvad vormistamisele rohkem kui sisule ning ka pédevatel asutustel kulub
arvestatavalt aega just vormistusnduete, mitte sisu kontrollimisele. See ei ole pdhjendatud.
Kohtupraktikast konealuste sitete kohta tdiendavaid selgitusi ei lisandu ning samuti puuduvad
oiguskantsleri seisukohad. Kokkuvdttes viitab midruse tdlgendamine selgelt sellele, et
seadusandja lahtus madruse koostamisel eeldusest, et ehitusprojekt esitatakse paberil. Madrus
rOhutab tiitellehtede, lehekiiljenumbrite ja kdidete olemasolu, allkirjade lisamist ning lehtede ja
koidete nummerdamist, mis on koik seotud paberdokumentidega.

Nouded ja ehitised on ajas iiha keerukamaks muutunud, mistdttu pdoratakse niitid rohkem
tahelepanu ehitise ja selle ehitamiseks vajaliku teabe ettevalmistamisele. Selle tulemusena on
nii avaliku kui ka erasektori tellijad hakanud ehitushangetes ndudma informatsiooni- ja
kommunikatsioonitehnoloogiate, eriti BIMi kasutamist. BIM pakub ehitussektorile uut

175 Ehitise elukaare digusruumi digitaliseerimiseks kohandamine. 2020, 1k 69.
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voimekust, vdimaldades ehitist ja ehitust digitaalselt prototiilipida ning lahendusi
simulatsioonivahendite abil hinnata ja kontrollida. Digilahenduste kasutamisega ehitusprojekti
koostamiseks luuakse ehitise kohta kdiv teave ehk teabekogum. See teave on organiseeritud,
struktureeritud ja vormistatud masinloetaval kujul, mis voimaldab td6vooge tohustada ja samuti
automatiseerida. Avatud rahvusvaheliste  standardite = kasutamine, nditeks IFC
(Industry Foundation Classes)'’®, aitab tagada andmete parema siilimise digitaalsel kujul.
Eeltoodud lahendus toetaks ka ehitusprojekti menetluste kiiremaks muutumist, séilitades
vormistusnduete sitestamise eesmérke, nditeks samuti paddevuse kontrollimise.

Samuti peab tostma esile seda, et rakenduspraktikas ja ehitusprojektis on vormistamisel vélja
kujunenud hea tava, mille kohaselt echitise projekt jagatakse iildosaks/iihisosaks ja
valdkonnapohisteks jaotisteks. Selline jaotis annab parema ja selgema arusaamise projekti
kasitlusalast, késiteldavast ehitisest ning projekti koosseisust. Sellist jaotust madruses pole.

Maidruse kaasajastamiseks tuleb keskenduda sellele, milliseid andmeid peab ehitusprojekt
sisaldama, mitte paberkujul esitamise vormistusele. Mééruses tuleks loobuda sona "dokument"
kasutamisest ja dokumendipohisest mdtlemisest. Selle asemel tuleb maidruses selgelt
reguleerida, millist teavet tuleb esitada, sOltumata vormingust. Nditeks tuleks médruses
sédtestada, et koik vajalikud andmed, nagu projekti nimetus, koostaja nimi, koostamise kuupdev
ja muud seotud andmed, esitatakse elektrooniliselt ja vormingus, mis on ajakohane ja toetab
digitaalset tootlust ja sdilitamist. Selline ldhenemine lihtsustab andmete haldamist ja toetab
efektiivseid tooprotsesse. Nouded, mis reguleerivad paberil esitamist peavad kohalduma vaid
paberil esitatavale ehitusprojektile.

4.2.2 Ehitusprojekti ja ehitusprojekti koostamise mdiruse iildised nouded
vormistamisel

Kdige olulisem iildndue ehitusprojekti vormistamisele on esitatud § 2 Ig-s 1, mille kohaselt
peab cehitusprojekt olema koostatud selliselt, et see on loetav, vastuoludeta ning
erialaspetsialistile arusaadav ja iiheselt mdistetav. Seda nduet laiendatakse § 6 Ig-ga 1, mis
sédtestab, et ehitusprojekti dokumendid tdiendavad {iksteist ja moodustavad terviku. Madruse
§ 4 1g 3 lisab, et vajadusel vdib erinevaid ehitusprojekti osi omavahel tihildada voi eraldada
selliselt, et need tdiendaksid tiksteist, kuid ei raskendaks ehitusprojekti loetavust. Ehitusprojekti
jaotamise puhul tiheks vdi mitmeks osaks tuleb ldhtuda ehitise, ehitamise ja omaniku/tellija
vajadustest ja seotud asjaoludest ning padevate isikute asjatundlikkusest. Oluline on, et projekt
oleks loetav ning mdistetav, teabe asukoht ja konkreetse teabe eest vastutav padev isik teada.
Tegemist on dige séttega, kuid sarnaselt ehitusprojekti standardile, peaks siin olema projekti
iildosas/lihisosas (vaata ptk 4.2) kirjeldus ehitusprojekti tilesehituse ja koosseisu kohta, jaotiste
nimed ja tdhised, ning kust millist teavet leiab. See aitab ehitusprojekti kasutajal ja lugejal saada
kiiremini selgust, mida, miks ja kust ehitusprojektist leiab.

Samuti on médruses mitu sétet, mis reguleerivad projekti koosseisu ja selle juurde kuuluvaid
dokumenditiiiipe ja nendele esitatud ndudeid. Miiruse § 3 lg 1 {itleb, et ehitusprojekt koosneb
1) projekteeritud lahendusi kirjeldavatest tekstilistest projektdokumentidest, nagu seletuskiri,
tabelid; 2) graafilistest projektdokumentidest, nagu tehnilised joonised, illustratsioonid,
skeemid, graafikud; ja 3) muudest asjakohastest dokumentidest. Mddruse § 3 lg 2 lisab, et
chitusprojekti juurde kuuluvad asjakohasel juhul ka muud dokumendid, mis seonduvad
ehitamisega, ehitise kasutamise ning korrashoiuga, nagu kasutus- ja hooldusjuhend. Esiteks
voiks sarnase sisuga sétted olla kokku tdstetud iihte paragrahvi. Teiseks, antud punkt voiks

176 I1SO 16739-1:2024 Industry Foundation Classes (IFC) for data sharing in the construction and facility
management industries: https://www.iso.org/standard/84123.html
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selgesonaliselt sisaldada teabemudelit ehk tegemist iihe voimaliku vormiga ehitusprojekti teabe
esitamiseks.

Samuti on osaliselt reguleeritud, et millist tiilipi dokument, millist teavet ja millal peab
kajastama. Nditeks, § 4 lg 4 sdtestab, et ehitusprojekti seletuskirjas tuuakse dra teave, millest
ehitusprojekti voi selle osa koostamisel on ldhtutud. Samuti seda, et ehitusprojekti seletuskirjas
peab sisalduma teave, kuidas ehitusprojekti koostaja korraldas koostdd teiste ehitusprojekti
koostamisel osalenud isikutega ja vdimalike ehitamisel osalevate isikutega ning teave, kuidas
peab olema korraldatud -ehitusprojekti koostaja edasine koostdd teiste ehitusprojekti
koostamisel ja voimalike ehitamisel osalevate isikutega, et tagada ehitamise ratsionaalsus ning
chitusprojekti osade kokkusobivus ja ehitise osade koostoimimine. § 4 Ig 4 peaks olema
kajastatud iildndudena ehitusprojekti teabele ning § 4 Ig 5 sisu ja ootus middruses jddb téna
valdkonna praktikutele segaseks. See tdhendab, et mida, miks ja kuidas peab kirjeldama.

Kui eelnevad miiruse paragrahvid késitlesid vormistamise tildndoudeid, siis lisaks nendele leiab
méiirusest iildiseid ndudeid kindlate dokumentide tiitipide kaupa. § 8 Ig 9 {itleb, et eelprojekti
puhul tuleb kavandatava ehitise asendiplaaniline ja arhitektuurilahendus ning tuleohutuse osa
esitada eelprojektis nii tekstiliselt seletuskirjas kui ka graafiliselt joonistel. Sisearhitektuuri-,
maastikuarhitektuurilahendused ja insener-tehnilised lahendused peavad olema kirjeldatud
viahemalt tekstiliselt seletuskirjas. Samuti sétestab § 8 lg 10, et eelprojekti seletuskirjas tuuakse
asjakohasel juhul eraldi peatiikina vélja ehitise ligipdédsetavuse ja kasutamise lahendused, mis
arvestavad puudega inimeste erivajadusi. Need 16iked on pigem teabenduded ja peavad olema
esitatud ehitusprojekti osa/teabevaldkonna juures. Dokumendi formaadi valik teabe
edastamiseks peaks jddma péadeva isiku otsustada.

Maidruse § 10 osad 1diked puudutavad {ildiseid ndudeid toOprojektile, millest mitmed on
vormistamise nduded. Ehk tegemist on tdpsustatud nduetega chitamise aluseks olevale
ehitusprojektile. § 10 lg 5 iitleb, et toOprojekti joonis esitatakse modtkavas ja formaadis, mis
voimaldab selle mugavat kasutamist ehitusplatsil. Sama paragrahvi lg 6 kohaselt esitatakse
markused ja lisanduded voimalusel joonistel ja voimalusel selliselt, et mitme projektdokumendi
itheaegne jélgimine ei oleks vajalik. § 10 lg 7 pole vormistamise ndue, vaid tdpsustab
dokumendi koostamise eeldust. § 10 1g 9 seab kohustuse selgelt dokumentatsioonis eristada
projekteerimisel esinevad lahtised kiisimused. § 11 lg 3 tdpsustab tooprojekti ehk valmis
projekti vormistamise nduet ning annab edasi motet, et todprojekti joonistel peab projekteeritud
lahenduse geomeetria olema mddtmetega ja/vdi koordinaatidega kirjeldatud mééral, mis
voimaldab joonist vahetult kasutada ehitamisel kui ka omanikujirelevalve tegemisel. Valmis
projekti vormistamise nduded vdiks samuti olla iihte kohta kokku tdstetud. Lisaks § 11 Ig 3,
mis kirjeldab valmisprojekti tunnust ehk to6joonise detailsust ja tdpsust, peaks sédtestama
iildisemalt.

Maiéruse § 6 1g-d 2 ja 3 lisavad dokumentide késitlemisele pohimottelise prioriteetsuse. Loige
2 {itleb, et vastuolude esinemisel sama staadiumi erinevate ehitusprojekti dokumentide vahel
lahtutakse koigepealt seletuskirjast, seejdrel joonistest ja seejdrel muudest ehitusprojektis
sisalduvatest dokumentidest. Lisaks § 6 Ig 3 tidpsustab, et kui toOprojekti staadiumis esitatakse
kogu vajalik informatsioon joonistel viidete ja maérkustena, ei ole seletuskirja, tabelite,
graafikute ja muude lisaselgitusi andvate dokumentide esitamine kohustuslik. Samuti, kui
seletuskirja ei esitata, ldhtutakse vastuolude esinemisel kdigepealt joonistest ja seejarel muudest
ehitusprojektis sisalduvatest dokumentidest. Kui 1&htuda midruse § 2 1g-st 1 ja § 6 1g-st 1 ehk
kui projekt peab olema vastuoludeta ja moodustama terviku, siis selliste erisuste loomine ja
lubamine ei ole pohjendatud. Kui projektis esineb puudus voi viga, siis tuleb see likvideerida.
Seega ei ole antud punktid tina asjakohased.
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4.2.3 Ehitusprojekti dokumentide vormistamise ja allkirjastamise nouded

Maidruses on esitatud nduded paberdokumentide vormistamisele § 7. Kui analiiiisida nende sisu,
siis selgub, et sitted ei ole kategoriseeritud vastavalt nende sisule. Hea oleks sétted, mis
puudutavad dokumendi vormistamist panna ihte, allkirjastamist (ehk vastutust ja selle
toendamist) puudutav teise ning isikute rolle puudutav kolmandasse kokku. Samuti tasub
kaaluda, eriti dokumentide vormistamise kiisimustes, kas detailsete vorminduecte esitamine
madruses on asjakohane. Seda eriti olukorras, kus tidna voib esitada ehitusprojekti teavet
paberkujul, elektroonilise dokumendina vdi teabemudelina. Ehk sama § 7 lIg 11 vodiks lisaks
digitaalsele esitamisele kohalduda ka paberkand;jal ehitusprojekti vormistamisele ja ehitusteabe
mudelile. Need juhised vdiks olla ehitusgiidis voi sarnasel platvormil. Vastaselt korral peaks
koigi nende infokandjate vormistusnduded olema esitatud midruses, mis teeks selle véga
mahukaks. Kuid kindlasti pole mdistlik olukord, kus eelistatakse ainult paberkandajal,
elektroonilise dokumendina vai digitaalse teabemudelina esitatavat vormi.

EKEL-i mééruse kavand kattub suures osas méérusega, viiksem rohk on pandud vormi ja
formaadi nduetele ning pigem on fookus on materiaalsetel nouetel ehk projektlahendit
kirjeldaval teabel ja selle vormistamisel. Kdige olulisem on, et ehitise projekt on loetav,
vastuoludeta ja arusaadav. Projekti jagatakse erialaspetsiifilisteks osadeks vastavalt
projekteeritud ehitise eripdrale ja projektlahendi osade projekteerijatele. Vajadusel vdib
projektis erinevaid osi iihildada voi jagada, kuid see ei tohi raskendada loetavust ja
arusaadavust. Projekt koosneb tekstilistest ja graafilistest dokumentidest ning muust ndutud
teabest. Projekti igale osale kehtivad vormistamise, allkirjastamise ja esitamise nduded,
sealhulgas rekvisiidid, mis seovad kogu dokumentatsiooni tervikuks ja voimaldavad selget
viitamist ning vastutuse mairamist.

EKEL-i mééruse kavandis on erinev see, et mddruse kavandi struktuur on lihtsam ja loetavam.
Samuti see, et samasisulised sitted on kokku tdestud. Olulise erisusena vorreldes médrusega
on projekti staatuse vOi eesmdrgi médratlemine. Staatus maddratletakse vastavalt projekti
valmidusele ja selle kasutamise eesmaérgile, kas ,ehitusteatise esitamiseks®, ,,ehitusloa
taotlemiseks* voi ,,ehitustdd tegemiseks*. Lammutamise puhul maérgitakse projektlahendi ja
projektdokumentide valmidust ning eesmérki miaratlevaks staatuseks ,,ehitustod tegemiseks*.
Ehitusprojekti eesmérgi méératlemine annab menetlevale pidevale asutusele voimaluse kiirelt
hoomata, mis on esitatud projekti koosseis, detailsus ja tdpsus. Néiteks, kas ehitusloa taotluseks
on esitatud ehitustdo tegemiseks vajaliku detailsusega ehitusprojekt voi ehitusloa taotlemiseks
esitatav projekt.

Detailsem mééruse kavandi ja kehtiva mééruse vordlemisel ilmnevad veel jargmised erisused:

1. Dokumenteerimine paindlikumaks: kavandis on sdilitatud valdavad samad nduded,
pigem on rdhk olemasolevate korrastamisel, paindlikkusel ja pddeva isiku otsustamisel
dokumentatsiooni jagamiseks. Ehk projekti koostaja madrab projekti koosseisu ja jagab
dokumentatsiooni erialaspetsiifilisteks osadeks vastavalt projekti vajadustele. Jaotised
madratletakse ja kirjeldatakse projekti {ildosas;

2. Allkirjastamise nduded: madrus eeldab projekti ja koigi selle osade allkirjastamist
vastutava isiku poolt ja lisaks dokumendi koostaja poolt. Kavandis on allkirjastamise
ndudeid tehtud selgemaks;

3. Esitamise formaat: elektroonilise esitamise puhul on veelgi rohkem rohutatud avatud ja
laialdaselt kéttesaadavaid failiformaate (ning samuti on jietud uks avatuks
teabemudelite kasutamiseks). Samuti pohimotet, et teave peab olema kasutatav ja
nédhtav ilma tdiendavate toimingute voi spetsiifiliste tarkvarateadmisteta;
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4. Fookus digitaalsel dokumentatsioonil: méaéarus on paberkandja keskne, kuid uus kavand
keskendub elektroonilise dokumendi nimede, vormindamise ja loetavuse tagamisele.
Samas on voimaldatud pohjendatud juhul paberkandjal esitamine;

4.2.4 Vorminouete analiiiis BIM-i vaatest

Tdna toimuvad kiired digiehituse arengud. See on kaasa toonud uusi digitehnoloogiaid ja
iihtlustatud standardite kasutusele vOtmist rahvusvaheliselt kui ka riiklikult. Arvestades, et
hetkel toimub enamik teavitamisi ja taotlusi elektrooniliselt, siis vOib arvata, et médéruse
vorminduded pole enam ajakohased. Ebavajalik formaalne kontroll vdib ebamdistlikult
pikendada projekti vastavuskontrolli. Samuti ei toeta kehtiv paberdokumendikeskne méérus
valdkonna suundumusi ja ehitusteabe modelleerimise (BIM) rakendamist.

Dokumendikeskne versus mudelikeskne ldhenemine: kehtivad nduded rohutavad detailseid
dokumendi vormistamise ndudeid, sealhulgas fiiiisilisele dokumendile, millel on kindel teave
iga lehe kohta, nditeks nimed, aadressid, kuupdevad ja allkirjad. See 1&henemine keskendub
teabe esitamisele staatiliste dokumentidena ning eeldab dokumentide kisitsi uuendamist ja
jérjepidevuse tagamist koigis projektidokumentides, mis on aegandudev ja vigadele
vastuvotlik. Tervikust arusaamine soltub peamiselt projekti lugeja kompetentsidest. BIM on
andmekeskne protsess, kus teave salvestatakse digitaalses mudelis, mitte staatilistes
dokumentides. Mudel on diinaamiline ja integreeritud andmebaas, mis sisaldab asjakohast
teavet chitise osade kohta ja vdimaldab koost6dd. Muudatused BIM mudelis kajastuvad
automaatselt koikides vaadetes ja dokumentides, vdhendades kordusi ja potentsiaalseid
vastuolusid.

Paberipohine versus digitaalne vormistus: kuigi médrus vdoimaldab ja sellesse on lisatud viide
Kliimaministeeriumi veebilehel olevale ehitusprojekti digitaalse esitamise juhendile, siis see ei
muuda pdohimottelistelt vormistamise nduete olemust. BIM baseerub digitaalsetel ja
interaktiivsetel masinloetavatel teabevormidel. Keskne kontseptsioon on standarditud
andmeobjektide ja nendega seotud omaduste ja piirangute kasutamine, néiteks IfcWall (sein)
IFC standardis.

Ehitussektor liigub kiirelt pilverakenduste ja masinloetava teabevahetuse kasutamise suunas.
Samuti ei pruugi varsti dokumente selle tdnases tdhenduses eksisteerida. Néiteks arendatakse
tina ehitise teabekonteinerite kontseptsiooni!”’. Teabekonteiner on ehitist ja selle osasid
kirjeldav ning selle ehitamiseks, kasutamiseks ja korrashoiuks vajalik teabekogum, mille osaks
voivad olla ka traditsioonilised elektroonilised dokumendid.

BIM kasutuselevotuks tuleks teha jargmised pohimottelised muudatused méadruses. Madruse
§§ 2 — 7 tuleb kriitiliselt {ile vaadata ja vihendada, lihtsustada voi éra jitta osad, mis rohutavad
(paber)dokumentide esitamist ja vormi ning keskenduda teabepdhisele kisitlusele, mis on
kooskdlas samuti BIM pohimdtetega. Kehtestada méaruses iildpdhimotted, -nduded ja -alused
ehitise projekti projektilahendi vormistamisele ehitusteabe mudelina ehk BIM-s:

1. Teabe terviklikkus ja arusaadavus: Teabemudelina esitatud ehitusprojekti teave peab
olema vastuoludeta ja iiheselt arusaadav ning seda peab olema vdimalik
eesmargipéraselt kasutada;

2. Avatud standardite kasutamine: Ehitise projekti esitamisel ehitusteabe mudelina
kasutatakse avatud ja laialdaselt kittesaadavaid failiformaate, ldhtutakse ja kasutatakse

177 18O 21597-1:2020 Information container for linked document delivery — Exchange specification:
https://www.iso.org/standard/74389.html
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rahvusvaheliselt tunnustatud ja avatud standardeid, niiteks IFC (Industry Foundation
Classes)'";

3. Teabe korrektne liigendus: Ehitusteabe mudelis esitatud teave (nii geomeetria kui ka
mitte-geomeetriaga seotud teave) peab olema korrektselt liigitatud, kasutades selleks
oigeid modelleerimise vahendeid ning iiheselt arusaadavat masinloetavat vormingut;

4. Valdkonnamudeli iihilduvus: Ehitusteabe valdkonnamudelid (vdi  kindlaks
kasutusotstarbeks kohandatud teemamudelid) peavad sobima kokku, olema iihildatavad
ja vastuoludeta, arvestatakse ehitusprojekti arengujirguga;

5. Samuti tuleks méddruse uusversiooni lisada viide, et ehitise projekti esitamisel ehituse
teabemudelina ehitusloa voi -teatise ning kasutusloa voi -teatise taotlemiseks peab
ldhtuma tdiendavatest Kliimaministeeriumi veebilehel avaldatud juhistest. See on
sarnane pohimote § 7 loikele 11: ,,Ehitusprojekti digitaalsel esitamisel juhindutakse
tdiendavalt Kliimaministeeriumi veebilehel avaldatud juhisest®;

Ehk iildine suund vdiks olla, et eelpool nimetatud iildnduded maééruses ja juhendis on
teabemudeli andmeobjekti ja véljataseme nduded. Samuti vajavad olemasolevad juhised
(UBN)' ja buildingSMART standardid, niiteks IFC, bsDD ja IDS, siivaanaliiiisi. Lisaks
sellele, tuleb hinnata mil mééral ja kuidas aitab ehituse iihtse klassifitseerimissiisteemi
kasutamine sisustada ndudeid teabemudelite kasutamisele ehitusprojektides. See on vajalik
BIM-pdhise loamenetluse ja automaatkontrollide arendamiseks.

Samas peab arvestama, et chitise projekteerimistod on loominguline arendust66d ning
projektlahendustele esitatavate arhitektuuriliste ja insener-tehniliste nduete ning piirangute
(tehnilised juhendid ja standardid annavad enamasti raamistiku, mille sees on valikute
tegemiseks iisna palju ruumi) iseloomu, voib automaatkontrolliga kontrollitav teave olla
suhteliselt piiratud. Automaatkontrollid suudavad efektiivselt hinnata objektiivseid
kvantifitseeritavaid ndudeid, niiteks ehitise mdotmed, tdene voi vadr valikud, pindalad,
korgused vo1 energiatdhususe néitajad. Kuid paljud nduded eeldavad samuti kvalitatiivset
hinnangut, erialast otsustust ja kontekstipohist tdlgendamist, mida automaatsiisteemid
tanapédeval veel ei asenda.

Automaatkontrollist peaks mdtlema eelkdige kui toetavast ja informatiivsest vahendist ehk
iihest sisendist otsustusprotsessis, mis aitavad taotlejal ja padeval asutusel tuvastada voimalikke
mittevastavusi nduetele. Need tulemused ei ole iseseisvalt diguslikult siduvad ehk nende alusel
el saa automaatselt anda ehitusluba voi keelduda ehitusloa viljastamisest. Padeval asutusel
sdilib otsustusdigus ning vastutus ehitusloa ja kasutusloa diguspiruse tagamisel. Kui padev
asutus leiab, et automaatkontrolli tulemus ei kajasta projekti tegelikku vastavust nduetele, peab
ta selgelt vélja tooma vastavad pdhjendused (pohjendamiskohustus). Samuti tuleb taotlejale
selgitada, et automaatkontrolli tulemused on abistavad ja ei taga automaatselt ehitusloa andmist
vai sellest keeldumist.

178 1SO 16739-1:2024 Industry Foundation Classes (IFC) for data sharing in the construction and facility
management industries: https://www.iso.org/standard/84123.html
179 Uhtsed BIM N&uded (UBN): https://echitus.ee/juhendid/bim/
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4.3 Ettepanekud ehitusprojektiga esitatava andmemahu ja vormistamise osas

Ettepanek Tehniline Oiguslik lahendus | Mitteregulatiivne
lahendus lahendus / standardi
tiiendamine
4.1 Teabenouded (ehk iildpohimotted)
Tapsustada ja selgitada Teabemahu
pOhimotet mitte ehitusprojektis

valdkonna inimestele, et
ehitusprojektiga esitatava
vidhima teabemahu
piiritlemine on sdltuv
ehitise ja  chitamise
liigist, kasutusotstarbest,

ehitise ehitisealusest
pindalast ja korgusest,
selle asukohast

tulenevatest nouetest.

moodustavad esitatav
teave, nduded ja
planeeringutest

tulenevad tingimused.

Ettepanek on rakendada

andmete kvaliteedi
tagamiseks teabe- ja
andmehalduse

pohimotteid ja

praktikaid, kuna EHRIi
tekib teave ldbi ehitus-
vOi kasutusteatise ja -loa

ning lammutusloa
esitamise ja taotluste.
Teavet esitavad
omanikud,

projekteerijad, ehitajad jt.
Probleem on ehitusteabe
heterogeensus ja iihtsete
aluste puudumine.

Ehitusvaldkonna
digipdorde
toetamiseks peab riik
kehtestama tildise
ehitusteabe strateegia
jaraamistiku, et tagada

andmete kvaliteet,
infosiisteemide
koostalitusvoime,
sdilitamine ajas,
kiiberturvalisus ja
andmete omandi
kaitse.

Samuti arendada edasi
olemasolevaid ja uusi
tehnoloogiaid ja
teenuseid, néiteks
ehituse  ontoloogiaid
(masinloetav sdnavara
ja nende omavahelised
seosed) ja standardeid
ehk valdkonna
(domeeni-) mudeleid
ehituse valdkonna-
teadmised
masinloetaval  kujul
késitlemiseks.
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Tépsustada ja selgitada
pOhimotet mitte
valdkonna inimestele, et
ehitusprojektis ei esitada
lihtsalt  projektlahendi
kohta kdivaid andmeid,
vaid seostatud ja
tdhenduse saanud
andmeid ehk
teavet/informatsiooni

projektlahendi kohta.

Siduda ritkliku
ehitusteabe strateegia
ja raamistik andme- ja
teabehalduse
aluskontseptiga  ehk
teadmiste piiramiidiga,
mida tuntakse samuti
kui  DIKW  (data-
information-
knowledge-wisdom)
hierarhia,  teadmiste
hierarhia,
informatsiooni
hierarhia,
informatsiooni
pliramiid ja andmete
pliramiid.

4.1.2 Ehitusprojekti staadiumid

Ettepanek on staadiumite
késitlemine mééruse
reguleerimis- ja
kohaldamisalast  vilja
jatta, kuna ehitusprojekti
staadiumid on vajalikud
eelkdige  eradiguslikes
suhetes.

Staadiumite mottes
tunnistada
kehtetuks § 51g 1 ja
§ 8 kuni 10.

Teha ehitusprojekti kohta
uus site.

Kaotada  ehitusprojekti
standardi kohased
chitusprojekti
staadiumid.

1) Ehitusloa taotlusega
esitatav  ehitusprojekt.
Sdte madratleb, mis on
vastavale ehitusprojektile
esitatavad minimaalsed
teabenduded (lildnduded
teabevaldkondadele).

2) Kasutusloa taotlusega
esitatav  ehitusprojekt.
Sédte maéiratleb, mis on
vastavale ehitusprojektile
esitatavad minimaalsed

Teha  madrusesse
uued sitted ehitus-
ja kasutusloa
taotlusega esitatava
chitusprojekti
kohta, ilma
konkreetseid
staadiumeid
méératlemata.

Selgitada, et
ehitusprojekt on tervik.
Teha koolitusi, mis
tdhendus on
ehitusprojekti

staadiumitel ja et tegu
el ole eraldiseisva

teabekogumiga.
Selgituste esitamiseks
saab kasutada
ehitusgiidi. Tuua
nditeid erinevate
ehitiste juures.

Tagada, et maiidruses
oleks selgemini
sOnastatud

kaheastmeline ehitise
projekti pOhimdte:
chitusteatise vOi -loa
taotlemiseks esitatav
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teabenduded (iildnduded
teabevaldkondadele).

ehitise  projekt  ja
ehitise loplik projekt,
mille jérgi ehitati,
kasutusteatise ja -loa
taotluse esitamisel.
Samas tuleks lubada
lihtsamate ehitiste (nt

suvemajad) puhul
valmis projekti
esitamist chitusloa
taotlemiseks, et véltida
tarbetut
halduskoormust.

4.1.3 Uldnéuded ehitusprojekti teabele ja ehitusprojekti koostamisele

Ettepanek on ldbivalt
muuta EhS ja méiirus,
tuues esile teabekesksust
ja kaotades dra (paber)
dokumendikesksust.

Labivalt kogu EHS
ja madruse litkuda

teabepdhisele
ldhenemisele, kus
ehitusprojekt
koosneb chitise
kohta kdivast
teabest.

Ettepanek  on  koik
iildnduded teabele kokku
tosta iihte paragrahvi ja

muud samasisulised
teistesse vastavatesse
paragrahvidesse.

Teha maidrusesse
uus chitusprojekti
teavet kirjeldav
séte:

Uldnduded
ehitusprojektis
esitatavale teabele.

1) Teave peab
olema terviklik,
vastuoludeta  (nt
méidruse § 2 1g 1);

2)  Ehitusprojekt
peab sisaldama
ehitustehnilisi
andmed (mééruse §
31g-d2ja3);

3)  Ehitusprojekti
koostamise
alusteave (mairuse
§41g28§71glp
3);

4) Seletuskirja sisu
kisitlevad nduded.
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Ehitusloa taotlusega
esitatavad ehitusprojekti
iildnduded (méiaruse § 8
ja  §-d 13-14) tuleb
sOnastada ildisemaks
ning iihildada eelneva
ettepanekuga.

Teha uus site
ehitusloa taotlusega
esitatavale
ehitusprojektile,
kus oleks toodud
eelprojekti
teabemahu nduded
koos iildnduetega
ehitusloa
taotlemisele.

Kasutusloa  taotlusega
esitatava  ehitusprojekti
nduded tuua kokku {iihte
séttesse (médruse §-d 10,
11 lgd 2 ja 3 -
vastuolude kontroll).

Teha uus site
kasutusloa
taotlusega
esitatavale
ehitusprojektile,
kus oleks toodud
pohi- vOi
tooprojekti
teabemahu nouded
koos iildnduetega

kasutusloa

taotlemisele.
4.1.4 Ehitusprojekti osad ja valdkonnad
Uhtlustada  pdhimdtteid Jatta madrusest | Ehitusprojekti
EhS-is ja  mééruses vilja § 4 lg 5, sest | jagunemine

ehitusprojekti
valdkondade ja osade
0sas.

koostdo

korraldamine el
kuulu madruse
reguleerimise  ja
kohaldamise alasse.

valdkondade  kaupa
ehitusprojekti osadeks
peaks olema selgelt
méidratletud. Naiteks
tuleks eraldada
jaotised
maastikuarhitektuuri,
sisearhitektuuri ja
valiruumi jaoks, sest
neid valdkondi
projekteerivad erineva
kutsepddevusega
isikud.

Maidruses peaks
kehtestama

ehitusprojekti  iildosa
esitamise noude, kus
on kajastatud koik
projekti  ldahtekohad,
andmed, dokumendid
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ning projektide jaotuse
pohimatted.

Sarnaselt
ehitusprojekti
standardile  koostada
soovituslikud juhised,
kuidas ehitusprojekti
tuleb iiles ehitada ja
esitada.

Maiiruses tuleks
tépsustada, et
ehitusprojekti  osade
hulka peavad kuuluma
chitise eriparast
tulenevad
projekteerimise
valdkonnad ja
vastavad osad, niiteks
muinsuskaitsenduded.

Muuta méairuse § 4 sisu
ning  sonastada  see
projekteerimise
valdkondade kaudu.

Oluline on vélja tuua
ehitusprojekti iildosa,
nagu see on kasitletud
ehitusprojekti standardis.
Muuta tuleks:

1) sdtestada
ehitusprojekti  tildosale
nouded, mis annab
konteksti tilejadnud
ehitusprojektile;

2) asendiplaan on joonise
tiilip, see osa tuleb vilja
votta;

3) puudu on vélisvorkude
0sa;

4) eraldi tuleb analiiiisida
projekteerimise

valdkondi, kas loetelu
tuleb tdiendada (vt ptk 4)

Sonastada
ettepanekud

madruse eelndus.
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5) oluline on, et koiki
valdkondi el pea
kajastama, kui see ei ole
asjakohane. Minimaalne
andmemaht sdltub seega
ehitise liigist. Téanane
projektdokumentatsioon
jaguneb jaotisteks
projekteerija valitud
viisil.

4.1.5 Ehitusprojekti minimaalne vajalik teave ehitusteatise esitamisel voi ehitusloa

taotlemisel

Uhtlustada ja paremini
selgitada ehitusprojekti
teabendude  tekkimise
aluseid ja pShimotet.

Tabelis 1 on esitatud
ehitusprojekti

teabendude tekkimine
erinevate kategooriate

kaupa tildisemalt
detailsemale
pOhimotte alusel.

Antud loogika alusel
tuleks luua BIMis
ehitusprojekti
esitamise
juhendmaterjalid.

Maiaruse
ajakohastamiseks on
analiilisis
teabevaldkondade osas
pakutud neli alternatiivi:

1) Ehitusprojekti osad
(projekteerimise
valdkonnad) ei muutu, nn
0-alternatiiv;

2) Maéiruses sdtestatud

ehitusprojekti osi
reguleerivad sdtted
vaadatakse ile ja need
korrastatakse ning
kaasajastatakse.

Seejuures voivad

korrastamise tulemusena
teabevaldkonnad  jddda
samaks vO0i muutuda
rohkem  ehitusprojekti
standardiga  sarnaseks.
Maérusesse lisatakse
juurde iiksnes

Sitestada mairuses
taiendavad
teabevaldkonnad
ehitusprojekti
standardi eeskujul,
lisades juurde
iiksnes
teabevaldkonnad,
mis on
hiadavajalikud, kuid
tina  pudu, nt
vilisvorgud. Muus
osas jitta méadruse
§-de 15-23 sOnastus
samaks.
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teabevaldkonnad, mis on
tina pudu ja on
hédavajalikud, nt
vilisvorgud. Muus osas
madruse  sOnastust ei
muudeta;

3) Maiiruses sétestatud

ehitusprojekti osi
reguleerivad sétted
vaadatakse ile ja
teabenduded
sOnastatakse

valdkondade kaupa
ehitusprojekti  standardi
eeskujul. Teabenduded
jddvad tldisele tasemele.
Tapsemad juhised nende

sisustamiseks annab
standard vOi
ministeeriumi
kehtestatud juhendid;

4) Mairuses sétestatud
ehitusprojekti osi
reguleerivad satted

vaadatakse ile ja
teabenduded
sOnastatakse
valdkondade kaupa
ehitusprojekti  standardi

eeskujul. Seejuures
avatakse  teabenouded
madruses detailselt,
lahtutakse EKEL-i
médruse kavandist ja
ehitusprojekti
standardist.

4.1.5 ja 4.1.6 Ehitus- ja k

asutusteatise ehitusprojekti teave

Kaotada kategooria
,.chitusteatis ja
ehitusprojekt.

Luua vorm EHRis,
millele saab juurde
lisada  vajalikke

dokumente.
Selliste  vormide
koostamine ja
arendamine vajab
tdiendavat
analiiisi.

Tédiendada
ehitusteatise vormi
ja  lisada  selle
véljad, milles
ehitusteatise esitaja
kirjeldab, selgitab
ja tdendab ehitisele
ja ehitamisele
esitatud pohinduete
taitmist.
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Kaotada kategooria
,,kasutusteatis ja
chitusprojekt*.

Luua vorm EHRGis,
millele saab juurde
lisada  vajalikke

dokumente.
Selliste  vormide
koostamine ja
arendamine vajab
tdiendavat
analiitisi.

Taiendada
kasutusteatise
vormi ja lisada selle
viljad, milles
esitaja  kirjeldab,
selgitab ja tdendab
chitisele ja
ehitamisele esitatud
pohinduete tditmist.

4.2 Ehitusprojektile esitatavad vorminouded

ja BIM

Vormistamise kontekstis
tuleb kasitleda kolme

erinevat temaatikat:

1) ehitusprojekti
vormistamine, mis
jaguneb  alateemadeks:
vormistamise
iildndueteks,
ehitusprojekti osade
vormistamise ndueteks ja
dokumentide

vormistamise noueteks;
2) allkirjastamine;

3) ehitusprojekti
esitamine.

Teha uus site:

Uldnduded ehitusprojekti
vormistamisele:

1) Vormistamise
iildnduded (§ 4 1g-d 3-5);
2) Ehitusprojekti osa
vormistamise nduded;

3) Ehitusprojekti teabe
esitamise nouded
(dokumendi)
vormistamise formaadist,
nt pdf, BIM jne;

4) Seletuskirja formaadi
nouded;

5) Lisandouded (méddruse
§111g1).

BIM lahendused
peavad olema
menetletavad  ja
vormistusndudeid
jérgides.

Teha  maidrusesse
vormistamist
késitlev uus séte.
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Muuta  madaarus
kasutuselevotu
soodustamiseks.

BIM

Mairuse §-des 2 —7
sitestatud noduded
tuleb muuta,
vdhendada voi éra
jatta osad, mis
rohutavad
dokumentide
esitamist ja vormi
ning  keskenduda
teabepdhisele
kisitlusele.

Kehtestada
ildpShimotted, -
nduded ja -alused
ehitise projekti
projektilahendi
vormistamisele
chitusteabe
mudelina ehk
BIMis:

Teabemudelina
esitatud
ehitusprojekti teave
peab olema
vastuoludeta ja
itheselt arusaadav
ning seda peab
olema voimalik
eesmdrgipéraselt
kasutada.

Ehitise projekti
esitamisel
chitusteabe
mudelina
kasutatakse avatud
ja laialdaselt
kattesaadavaid
failiformaate,
lahtutakse ja
kasutatakse
rahvusvaheliselt
tunnustatud ja
avatud
standarditest,
naiteks IFC
(Industry
Foundation
Classes)'.
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Ehitusteabe
mudelis  esitatud
teave (nii
geomeetria kui ka
mitte-geomeetriaga
seotud teave) peab
olema korrektselt
liigitatud,
kasutades  selleks
oigeid
modelleerimise
vahendeid ning
iiheselt,
arusaadavat
masinloetavat
vormingut.

Ehitusteabe
valdkonnamudelid
(kindlaks
kasutusotstarbeks
kohandatud
teemamudelid)
peavad sobima
kokku, olema
ithildatavad ja
vastuoludeta.
Vastuolude
hindamisel
arvestatakse ehitise
projekti
arengujarguga.

Samuti tuleks
maaruse
uusversiooni lisada
viide, et echitise
projekti esitamisel
chituse

teabemudelina
ehitusloa vo1 -
teatise ning

kasutusloa voi -
teatise taotlemiseks
peab lahtuma
tdiendavatest

Kliimaministeeriu
mi veebilehel
avaldatud juhistest.
See on sarnane
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pOhimdte maiéruse
§ 7 1oikele 11.

UBN ja buildingSMART
standardid vajavad
siivaanaliiiisi, et
edendada  BIM-pohist
loamenetlust. Kolmas
UBN versioon on hea
lahtekoht ja raamistik
BIM-tehnoloogia
juurutamiseks,
madratledes
mudelprojekteerimise
nouded, kuid esindab
samuti elektroonilist
dokumendipdhist
lahenemist.

Samuti on UBN juhendis
kirjeldatud BIM mudeli

andmesisu nouded
erinevates chitise
elukaare etappides ja
kehtestatud nouded
geomeetriliste

vastuolude osas. Samas
eeldatakse, et nende
taitmist kontrollib
vastava padevusega isik,
aga mitte automaat.

Téna pole KOVid ja
valitsusasutused
voimelised
rakendama.

BIMi

BIM tehnoloogia
abil oleks ka
voimalik
lihtsustada
muudatuste
haldamist
chitusloa ja
kasutusloa
ehitusprojekti
taotlustes
(vt4.2.4).

OpenBIMi
kasutusel olevad
standardid (néiteks
IFC ja BCF) toetavad
tohusat infovahetust,
kuid uued standardid,
nditeks IDS ja bsDD
rakendamine
teabenduete
masinloetaval  kujul
esitamiseks ja
kontrollimiseks,
rakendamine chitusloa
ja kasutusloa
ehitusprojekti
vastavuse
kontrollimiseks vajab
samuti slivaanaliiiisi ja
arendusi.

juba

Vastavuskontrollide
automatiseerimine,
koolitamine ja
sobivate programmide
pakkumine on
oluliseks eelduseks
BIM-pohise ehitusloa
menetluse
soodustamisel, kuid el
vabasta menetleja
kohustusest  hinnata
vO1 kontrollida ehitise
nouetelevastavust.

5. EHITUSMATERJALIDE JA
NING

RINGLUS

SELLE

SEOSED

-TOODETE KORDUSKASUTUS JA
EHITUSPROJEKTI

KOOSTAMISE NOUETEGA, SH LAMMUTUSPROJEKTIGA

Ressursside

ammendumise

ja  kliitmaprobleemide

tottu

loobutakse

jark-jargult

,,vota-tarbi-viska dra“ majandusmudelitest ning minnakse aina rohkem {ile ringmajanduslikele
majandusmudelitele. Nii nagu teised valdkonnad, seisab ka ehitussektor silmitsi eeltoodud

véljakutsetega.
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Ehitamine ei ole vOimalik ilma ehitustoodete ja -materjalideta (edaspidi ehitustoode,
ehitusmaterjal, toode voi materjal), mille korduskasutuse ja ringlussevoetavuse potentsiaal on
oluline kliimaeesmaérkide elluviimisel. Seejuures peame tagama, et kehtiv digus ei saaks
eelnimetatu elluviimisel takistuseks.

Tellija on palunud antud kiisimust analiilisida ehitus- ja lammutusjddtmete tekke vihendamise
ning korduskasutuse, taaskasutuse ja ringlussevotu kontekstis (TK 3.5.1.1. —3.5.1.2.,3.5.1.4.).
Kuigi ehitustoodete ja -materjalide korduskasutamine ja ringlussevott on tihedalt seotud
jaatmevaldkonna oOigusaktidega ja selliste probleemidega nagu jddtmete sorteerimine ja
segunemine chitusplatsil ja ehitades, jddtmekoodide ebatdpsus, timbertodtlemise voimekuse
puudumine, puudulikud andmed jne, ei kisitleta neid kédesoleva analiilisi raames. Kéesolev
analiiiis keskendub ehitusmaterjalide ja -toodete kaardistamisele ehitise piistitamisel ja
lammutamisel ega kisitle jddtmevaldkonna digusakte.

Kéesolevas peatiikis analiilisitakse ehitusmaterjalide ja -toodete korduskasutuse ja
ringlussevotu seoseid ehitusprojektiga ning ehitusprojekti koostamisele esitatavaid ndudeid labi
ringmajanduse prisma eesméirgiga vilja selgitada, kuidas saab mdidrus ehitusmaterjalide
ja -toodete taaskasutamist holbustada. Peatiiki 10pus esitatakse ettepanek méadruse ja teiste
oigusaktide muutmiseks ldhtuvalt kehtivast digusruumist, tuvastatud probleemkohtadest ja
rakenduspraktikast ning tulevikusuundumustest. Viljapakutud lahenduste elluviimine toetab
riiklikult seatud eesmarki, kuid eeldab ka paralleelset infrastruktuuri loomist.

Alustuseks tuleb sedastada, et teemaga seonduv terminoloogia ei ole eridigusaktides
ithtlustatud. EhS ja selle seletuskiri rddgivad labivalt materjalide ja toodete taaskasutamisest.
Jidtmeseadus eristab korduskasutust'®’, ringlussevottu'®! ja taaskasutamist'®?. Seni kehtinud
ehitustoodete mééruses leidub ainult ringlussevottu ja korduskasutust ning uues ehitustoodete
midruses on kasutusel nii korduskasutus (defineerimata), ringlussevott!®3, ringlussevdetavus'®*
ja taastamine (defineerimata).

Eeltoodust tulenevalt kasutame analiilisis selgema arusaamise huvides vaid 2 terminit
jaatmeseaduse tdhenduses: korduskasutus ja ringlussevott. Seejuures kehtiva digusruumi, st
oigusaktide ja seletuskirjade kirjeldamisel on jédetud nendes kasutatud terminid.

5.1 Ehitusmaterjalide ja -toodete ringlussevotu ja korduskasutamise digusraamistik

Ehitusmaterjalide ringlussevott ja korduskasutus on tihedalt seotud Euroopa Liidu (edaspidi
EL) Oigusega, kuna projekteerimist ja ehitamist mojutavad otseselt ehitustoodete kohta
kehtivad nduded, mis on Euroopa Liidus iihtlustatud. Nouded ehitustoodetele on sétestatud
Euroopa Parlamendi ja Noukogu 9. mirts 2011 méiruses (EL) nr 305/2011'% (edaspidi
ehitustoodete maiirus).

180 Toote voi materjali uuesti kasutamine nende esialgsel otstarbel.

181 Jiitmematerjalide to6tlus toodeteks, materjalideks voi aineteks, et kasutada neid nende esialgsel vdi muul
eesmairgil. See ei holma jidtmete energiakasutust ja tootlemist materjalideks, mida kasutatakse kiitusena voi
tagasitéiteks.

182 Jidtmete kasutamine kasulikul otstarbel selliselt, et nad asendavad teisi materjale, mida muidu oleks sellel
otstarbel kasutatud, voi jddtmete ettevalmistamine nende eelnimetatud otstarbel ja viisil kasutamiseks kas
tootmises v0i majanduses laiemalt

183 Ringlussevdtt direktiivi 2008/98/EU artikli 3 punktis 17 mératletud tihenduses

184 Vgimalikkus materjali voi toodet tulemuslikult ja tShusalt eraldada, koguda, sortida ja koondada
kindlaksméératud jadtmevoogudeks, et votta see ringlusse teisese toormena, minimeerides samal ajal kvaliteedi
vOi funktsionaalsuse kadu asjaomase esmase toormega vorreldes

185 Euroopa Parlamendi ja ndukogu méirus (EL) nr 305/2011, 9. mérts 2011 , millega siitestatakse ehitustoodete
iihtlustatud turustustingimused ning tunnistatakse kehtetuks ndukogu direktiiv 89/106/EMU EMPs kohaldatav
tekst. — ELT L 88, 4.4.2011, p. 5-43.
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Ehitustoodete méadruse lisas 1 on sdtestatud ehitistele esitatavad pdhinduded, mis on Eesti
oiguses kajastatud EhS § 11 lg-s 2. Miéruse eesmérk on siiski iihtlustada mitte ehitistele voi
ehitamisele esitatavaid ndudeid, vaid {iiksnes ,chitustoodete toimivuse hindamise ja
deklareerimise korda. Uks lisas 1 sitestatud pdhinduetest on loodusvarade séistev kasutamine.
See tdhendab, et chitised peavad olema projekteeritud, ehitatud ja lammutatud nii, et
loodusvarasid kasutatakse sdistvalt ning on tagatud (i) ehitiste, nende materjalide ja osade
korduskasutamine voi ringlussevoetavus parast lammutamist ning (ii) keskkonnasdbraliku
tooraine ja teisese materjali kasutamine ehitises.!®® Seega toetab kehtiv EL raamistik, eelkdige
loodusvarade sddstva kasutamise pohimdte, ehitustoodete ja -materjalide ringlussevottu ja
korduskasutust.

Ehitustoodete maaruse lisa 1 annab litkmesriikidele voimaluse saavutada ,,loodusvarade sadstva
kasutamise eesmarki, kehtestades oma territooriumil ndudeid ehitistele.'®” Eestis on nduded
ehitisele sitestatud ehitusseadustikus ja selle alamaktides.

Jatkusuutlikku arengu soodustamine on iiks ehitusseadustiku pdhimdtetest (EhS § 1). Viga
iildistatult on areng jatkusuutlik, kui on rahuldatud praeguse pdlvkonna vajadused ja piitidlused,
seadmata ohtu tulevaste pdlvkondade samasuguseid huve. Nagu eelnevalt késitletud, tdhendab
ehitusdiguse kontekstist jatkusuutlikkus, et ehitis peab kogu oma elukaare viltel vastama selle
kasutaja ja tihiskonna vajadustele, vottes sealhulgas arvesse voimalust seda hiljem lammutada
ja lammutusjddtmeid taaskasutada (vt ptk 3.2).

Ehitustoodete korduskasutus ja ringlus seostub ka keskkonnasééstlikkuse pdhimdttega
(EhS § 9). See piitiab suunata head ehitustava ja motteviisi ka keskkonnasééstlikkuse aspektist.
Keskkonnasédstlikkuse pohimdte on defineeritud kui loodusvarade sééstliku kasutamise
pohimdte (KeUS § 13). Taastuvaid ja taastumatuid loodusvarasid tuleb kasutada siastlikult,
arvestades nende looduslikku tdienemist ja varude jiatkumist vdimalikult pikaks ajaks.
Keskkonnasééstlikkus hdlmab EhS seletuskirja kohaselt ka koikide loodusressursside sddstvat
kasutamist ja on tegelikult asjakohane ehitise kogu elukaare véltel. Ehitusdigusega seonduvalt
on lisaks ehitise kasutamise aegsele energiatarbimisele oluline ka ehitamisel ehitusmaterjalide
sdastlik kasutamine, keskkonnaohutumate voi véiksemat keskkonnahdiringut kaasa toovate
ehitusmaterjalide eelistamine, ehitise lammutamisel ehitusmaterjalide taaskasutamine ja muud
taolised aspektid. Koiki vdimalikke keskkonnasddstlikkuse aspekte ei olnud veel uue EhSi
joustumisel digusaktidega sisustatud, kuid seletuskirjas tddeti, et on tdendoline, et itha rohkem
tuleb ka neile aspektidele tdhelepanu poorata.

Eeltoodust ndib, et kehtiv 0igus toetab materjalide ja toodete ringlussevottu ja
korduskasutamist. EhSis késitletud jitkusuutlikkuse ja loodusvarade sddstava kasutamise
pohimotted on kooskdlas ehitustoodete médruse lisas 1 kisitletud loodusvarade sddstava
kasutamise pohimdttega. Eesti ldhtub samast kontseptisoonist, seda ei ole kitsendatud ega
sisustatud oluliselt erinevalt. EhS § 11 lg 3 sdtestab ka otsesdnu, et ehitisele esitatavate nouete
sisustamisel jérgitakse ehitustoodete maidruse lisas 1 sdtestatud olulisi ndudeid.

Toodete ja materjalide séédstev kasutamine on voimalik vaid siis, kui materjalide ja toodete
kohta on piisavalt andmeid ehitise kogu elukaare viltel. Sddstva kasutamise vaatenurgast on
olulised eelkdige materjalide ja toodete kogused, liigid, andmed tootjate ja markide kohta ning
korduskasutuse ja/voi ringlussevotu potentsiaal. Ehitustoodete ja -materjalide korduskasutuse
ja ringlusevdtu kontekstis omavad téhtsust ka ehitise kasutamise ja hooldamise nduded, sest

186 Ehitustoodete méiruse lisa 1 alapunkt 7.

187 Commission Staff Working Document SWD(2019)1770 - Evaluation of Regulation (EU) No 305/2011 laying
down harmonised conditions for the marketing of construction products and repealing Council Directive
89/106/EEC Ik 7 kolmas 101k, kéttesaadav siit.

113



nende jargimisest s0ltub materjalide ja toodete korduskasutamise potentsiaal (vt kasutamise ja
hooldamise nduete kohta tapsemalt ptk 3.7).

Kehtiva oOiguse kohaselt sisalduvad teatud andmed ehitustoodete ja -materjalide kohta
ehitusprojektis. Seetottu tuleb analiilisida kas kehtiv regulatsioon on piistitatud eesmérgi jaoks
piisav.

Ehitusprojektile esitatavate nduete madrus eristab uue ehitise piistitamiseks vdi olemasoleva
ehitise iimberehitamiseks koostatava ehitusprojekti (edaspidi ehitusprojekt) chitise
lammutamiseks koostatavast ehitusprojektist (edaspidi lammutusprojekt), mistottu kasitleme
need allpool eraldi.

Ehitusprojektil on 3 staadiumit: eelprojekt, pdhiprojekt ja tooprojekt. Eelprojektist ei ole
reeglina vOimalik saada detailset infot kasutatavate ehitustoodete ja -materjalide kohta.
Ehitusloa taotlemisel voi ehitusteatise esitamisel esitatavas ehitusprojektis tuleb anda ehitise
pohilise  konstruktsioonikirjeldus koos pohiliste ehitustoodete dranditamisega ning
arhitektuurinduded vilispiiretele viimistluse kirjeldusega.'®® Ehitusloa taotlemisel esitatakse
arhitektuuri- ja asjakohasel juhul sisearhitektuuri ja maastikuarhitektuuri osas vihemalt ehitise
pohitarindite  kirjeldus koos pohiliste ehitustoodete, -materjalide ja -seadmete
randitamisega.'®® Eraldi tuleb tdpsustada ka ehitustoodete ja -materjalide tuletundlikkust
iseloomustavad niitajad.!*

PShiprojektis esitatakse koik olulised tehnilised nduded echitisele ja selle osadele ning
ehitustoodetele.'”! Asjakohasel juhul kajastatakse ehitises kasutatavatele ehitustoote, -materjali
ja seadme kasutusele ja hooldusele esitatavad tildnduded pohiprojekti seletuskirjas voi kasutus-
ja hooldusjuhendina!®?. Seadmete ja ehitustoodete marke ja tootjafirmasid pdhiprojektis
reeglina ei nimetata.'”® Kiill aga ei ole see keelatud ja praktikas seda tehakse, lisades valitud
toote taha sulgudesse ,,v0i samavidrne toode“. Osaliselt on pdhjus selles, et see lihtsustab
projekteerimise t00d, aitab tagada soovitud funktsionaalsuse ja toimivuse ning teha ehitajal
tapsem eelarve.

Tooprojekti staadiumis tehakse I0plik ehitustoodete wvalik, esitatakse reeglina valitud
ehitustoodete ja seadmete tootja ja mark ning vajadusel antakse juhised nende seadistamiseks.

Andmed chitises kasutatud materjalide ja toodete kohta vdivad sisalduda ka
ehitusdokumentides. Ehitusdokumentide koostamise, sdilitamise ja lileandmise minimaalsed
nduded on reguleeritud ehitamise dokumenteerimise madrusega. Ehitamine dokumenteeritakse
siistemaatiliselt selliselt, et tagatakse echitamise ldbipaistvus ja jdlgitavus ning
ehitusdokumentide alusel on vdimalik mdistliku pingutuse ja kuluga tuvastada muuhulgas
kasutatud ehitustoode ja -materjal, kui need andmed ei selgu ehitusprojektist (§ 2 1g 1 p 3) ning
muid asjaolusid, mis vdivad mdjutada ehitamise ning ehitise keskkonnaséistlikkust (§ 2
lg 1 p 6). Kasutatud ehitusmaterjalid ja -tooted kantakse ehituspédevikusse (§ 6 lg 3 p 5).
Ehitusdokumendid antakse EHR-le iile elektrooniliselt hiljemalt koos kasutusloa taotlusega voi
kasutusteatisega, vélja arvatud juhul, kui koos ehitusteatisega ei pea esitama ehitusprojekti (§
141g1).

188 Madruse seletuskiri Ik 12 viimane 15ik.
189 Madruse § 16 1g 1 p 4.

190 Midruse § 22 1g 1 p 5.

191 Miiruse seletuskiri Ik 9 neljas 15ik.

192 Midruse seletuskiri lk 9 viimane 15ik.
193 Madruse § 9 1g 5.
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Peale ehitusetapi 16ppu on ehitusprojekt ja ehitusdokumendid sisendiks ehitise elukaare
jérgnevate tegevuste jaoks, nt ehitise limberehitamiseks vdi lammutamiseks, mida peetakse
samuti ehitamiseks ja mille tarbeks on samuti vaja koostada ehitusprojekt.'**

Kui ehitusprojekti eesmirk on suunatud ehitise valmimisele, siis lammutusprojekti eesmirk on
anda chitist lammutavale ehitusettevotjale teavet lammutatava ehitise voi selle osa kohta,
juhiseid lammutustodde ohutuks labiviimiseks ning lammutamisel tekkivate jddtmete
kiitlemiseks.'”> Lammutusprojekti ndudmise alus on eelkdige avalik huvi, mis seondub hoonet
teenindavate rajatiste korrektse lahtililhendamise ning ehitusmaterjalide voi -toodete
keskkonnasiistliku taaskasutusega.'*®

Maiiruse §-s 33 on toodud nduded lammutusprojektile. Nouete kehtestamisel 1dhtuti samast
struktuurist ja samadest pdhimdtetest, nagu on sitestatud nduetes ehitise ehitusprojektile.'®’
Lammutusprojekt peab sisaldama vajadusel tarindite ja paigaldiste lahtiiihendamise viisid ja
kohad!'®®, lammutatavas ehitises leiduvad ohtlikku ainet sisaldavad materjalid, seadmed ja
tooted, nende eeldatavad liigid, paiknemine, kogused ning nende ohutu ja liikide kaupa
kogumise ja kéitlemise nouded, sealhulgas asbesti ja asbesti sisaldavate materjalide mééramine,
asbesti ja asbesti sisaldavate materjalide lammutamisel asbestikiudude leviku véltimise
meetmed'®”, lammutamisel tekkivate jditmete ligikaudsed kogused jditmeliikide kaupa ning
jadtmeliikide kogumise ja edasise kiitlemise korraldus®®. Vajadusel koostatakse ehitise
lammutamiseks lisaks ehitusprojektile ehitustodde organiseerimise kava.?’!

Ehitusmaterjalide ringlussevoetavust ja korduskasutamist vdivad kisitleda ka teatud EVS
standardid. Ehitusmaterjalide taaskasutamise tGhusa, selge ja toimiva digusraamistiku loomisel
on oluline tdiendavalt analiilisida standardites kajastatud pohimadtteid ja suundumusi selles osas.

Kokkuvottes sisalduvad andmed ehitamisel kasutatud materjalide ja toodete kohta
ehitusprojektis ja/vai ehituspievikus. Lammutuseelselt kaardistatakse vaid tekkivate jddtmete
ligikaudset kogust jadtmeliikide kaupa ja ohtlikku ainet sisaldavate materjalide liigid,
paiknemine ja kogused. EhS alusel kehtestatud alamaktid tagavad teatud maédral ja vormis
ehitusmaterjalide kohta andmete kogumist. Kas see on piistitatud eesmérgi jaoks piisav
analiiiisitakse alampeatiikkides 5.3 ja 5.5.

To66 valmimisel analiitisiti ehitustoodete- ja materjalide korduskasutust ja ringlussevoetavust
puudutavat kohtupraktikat. Analiiiisitavat perioodi ajaliselt ei piiratud. Otsingumeetodina on
kasutatud iiletekstiotsingut (méarksonad ,,korduskasutus®, ,ringlussevott®, ,taaskasutamine®,
,chitusmaterjal®, ,ehitustoode®, jne). Oiguskantsleri seisukohad analiilisitaval teemal
puuduvad.

Kuna seni on Eestis kdige levinum olnud kasutatud ehitusmaterjalide tditematerjalina
kasutamine, on kohtupraktikasse joudnud just sellega seonduv problemaatika.

Kohtupraktikast on ldbi kdinud kiisimus sellest, kas uueks tditematerjaliks tee
kompleksstabiliseeritud (KS) kihi rajamisel saab pidada ka korduvkasutatavat asfalti’*?. Hageja
leidis, et kuna korduvkasutatav asfalt on lepingus viidatud standardite kohaselt lubatud

tditematerjal, korduvkasutatav asfalt ei périnenud vaidlusaluselt objektilt ning

194 EhS § 4 1g 1 ja 4.

195 Madruse § 25 1g 1 ja 2.

196 EhS seletuskiri Ik 67 esimene 13ik.

197 Médruse seletuskiri Ik 16 viimane 15ik.

198 Midrus § 251g 5p 5.

199 Midrus § 251g 5p 7.

200 Mazrus § 251g 5p 8.

201 Mésruse § 25 1g 7.

202 Harju Maakohtu 20.11.2020 otsus tsiviilasjas nr 2-19-19736 (Nordecon AS hagi Eesti Vabariigi vastu).
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korduvkasutatava asfaldi omadused olid kontrollitud, oli tegemist uue tootega voi sellega
samaviérse tootega ning seetdttu uue tditematerjaliga, mida hageja vois retseptis kasutada.
Kostja seevastu leidis, et kuigi korduvkasutatav asfalt oli iseenesest standardi kohaselt lubatav
taitematerjal, nigi vaidlusalune leping ja selle juurde kuuluv projekt ette, et objektilt kasutatavat
freespuru vois kasutada 25% ulatuses ning iilejdédnud osas tuli kasutada uusi tditematerjale.
Korduvkasutatav asfalt ja objektilt parinev freespuru on mdlemad pdhimdtteliselt freespurud,
mille omadused ei ole vorreldavad uute tditematerjalidega. Leping ei defineerinud véljendit
,uus tditematerjal®.

Kohus leidis, et vaidluse all on kiisimus t66 lepingu tingimustele vastavuses ning jéreldas, et
lepingu pooltega sarnase mdistliku isiku seisukohast ldhtuvalt pidi viljend ,,uus* tdhendama
uusi tooteid, mitte vanu voi juba kasutatud materjale. Kohtu hinnangul ei tdendanud hageja
viiteid, et tdnu tootlemisele on korduvkasutatava asfaldi omadused samaviirsed teiste uute
mineraalset paritolu tditematerjalidega. Kostja on aga veenvalt tdendanud, et korduvkasutatav
asfalt ei ole samavédrsete omadustega vorreldes uute tiitematerjalidega. Lepingupunkt, mille
kohaselt tuli KS kihi ehitamisel kasutada vdhemalt 75% ulatuses uut tditematerjali, on
kolmanda mbdistliku isiku seisukohalt mdistetav ja tdlgendatav viisil, kus uue materjalina
korduvkasutatavat asfalti kasutada ei saanud. Kohtu hinnangul ei saa sellise tdolgenduse
andmisel olla ka kahtlust, mis voimaldaks tdlgendada tingimust kostja kahjuks. Viljendi ,,uus*
kasutamine antud lepingu tingimuses, samuti projektis, tdhendas selgelt uute ja mitte varem
kasutatud tditematerjalide kasutamist. Lepingupooltega sarnane mdistlik isik pidi aru saama, et
tulenevalt materjalide erinevatest omadustest ei saa uusi mineraalse péritoluga tiitematerjale
samastada korduvkasutatava asfaldiga, sest sellest sOltusid KS kihi tugevusomadused.
Teistsuguseid jireldusi asjas kogutud tdenditest teha ei saa.?*

Kokkuvottes tdlgendas kohus antud kohtuasjas lepingut ja standardeid, peamiselt keskendus
sellele mis on ,,uus tiitematerjal* ja kas uue tditematerjalina saab kasutada korduskasutatud
asfalti ehk freespuru. Kaasuse lahendamine taandus lepingule, standartidele ja asjatundjate
arvamustele, mis pooled esitasid. Kohus leidis, et uue tditematerjalina ei saa kasutada
korduskasutatud asfalti. Selline kohtu jdreldus ei ole kooskdlas Keskkonnaagentuuri analiiiisi
,Ehitus- ja lammutusjditmete teke ja kiitlemine” (tddversioon)*® jireldusega, et
tootestandardile vastavus tagab selle, et jiitmed vodetakse kasutusse uue tootena.’’> Samas
kasutas kohus standardeid, et sisustada lepingu mdistet olukorras, kus ehitusmaterjalide
korduskasutuse ja ringlussevotu kohta puudub eraldi regulatsioon. Jadtmeseadusele kohus ei
viidanud. Ka kohtuotsuses kasutatud terminoloogia ei ole kooskolas kehtiva digusega, mis teeb
kohtu pohjenduste jélgitavuse keeruliseks.

Labitootatud kohtupraktika ei aita piistitatud kiisimuse lahendamisel edasi, vaid kinnitab, et
Eestis on kdige levinum kasutatud ehitusmaterjalide kasutamine tiitematerjalina. Uhtlasi niib
kohtuotsusest, et tegemist on diguslikult keerulise teemaga, mis on peamiselt reguleeritud
pooltevaheliste kokkulepete ja valdkonna standarditega.

Ehitusmaterjalide korduvkasutamise tohustamise kiisimust arutati erialaliitudega. Fookusgrupi
intervjuul viibinud isikud viitasid Norra niitele’®®, seal kehtivatele protsessidele, kehtivatele
standarditele ja praktikatele, mis on moeldud olemasolevate ehitusmaterjalide

203 Samas p 218.

204 Tellija edastatud Keskkonnaagentuuri analiiiis ,,Ehitus- ja lammutusjditmete teke ja kéitlemine analiiiisi
tooversioon, 2024.

205 Palju vdetakse ringlusse ka betooni-, tellise-, plaadi- vdi keraamikatootesegusid, mida kasutatakse niiteks
chitustoddel tditematerjalina. Sageli jddtmed purustatakse kohapeal tootestandardile (EVNS-EN
13242:2006+A1:20) vastavaks tditematerjaliks. Tootestandardile vastavus tagab selle, et jddtmed voetakse
kasutusse uue tootena.

206 FytureBuilt, rohkem infot kittesaadav siit: https://www.futurebuilt.no/English
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taaskasutamiseks. Samas viitasid mitmed isikud, et Eestis ollakse lahti voetud ja lammutatud
chitusmaterjalide ja -toodete osas ettevaatlikud ja praktikas eksisteerivad mitmed takistavad
tegurid. Seni on peamiselt taaskasutatud fassaadiplaate, kuid konstruktiivsete elementide
taaskasutuseni pole joutud. Arhitektid rShutasid taaskasutatud materjalide kéttesaadavuse ja
nende kohta kéivate andmete tdhtsust, et tdita ndudeid uute hoonete osas, sealhulgas
energiatohususe osas. Margiti, et materjalide taaskasutuspotentsiaali hindamine nduab teavet
materjali paigalduse kohta, mistottu peaks kogu vajalik info olema dokumenteeritud. Arhitektid
toid samuti vidlja, et ei saa lammutusprojekti koostades médrata lammutamisel tekkivate
jaatmete ligikaudsed kogused jadtmeliikide kaupa (méddruse § 25 1g 5 p 8), kuna neil puudub
vastav padevus ja oskused.

5.2 Ehitusmaterjalide ja -toodete taaskasutuse tulevikusuundumused: okodisaini
maéirus ja uus ehitustoodete mairus

Euroopa Komisjon vdttis vastu meetmepaketi, mille abil soovitakse muuta kestlikud tooted
ELis normiks. Esitatud paketi keskmes on kestlike toodete 6kodisaini mairus?’’. Okodisaini
madrusega ndhakse ette sealhulgas ringlust ning toodete keskkonna- ja kliimajalajilje tildist
vihendamist puudutavate miinimumkriteeriumide kehtestamine.

Okodisaini miiruse toetamiseks tehti paketi osana ka sihipdrased valdkondlikud algatused,
sealhulgas libis revisjoni varasemalt Kisitletud ehitustoodete méairus. Vaatamata
ehitusmaterjalide korduskasutust ja ringlust toetavate pohimdtete olemasolule regulatiivsel
tasemel, ei vdimalda kehtiva ehitustoodete méiruse reguleerimisala esitada siistemaatiliselt
teavet ainete sisalduse kohta ehitustoodetes, kuigi niisugune teave voib siiski aidata niiteks
tarbijate teadlike valikute vdoimaldamise kaudu edendada keskkonnasdbralike ehitustoodete
viljatdotamist ja kasutamist voi ressursside sddstvat kasutamist, muu hulgas ringlussevotu ja
korduskasutuse abil.?®® Seoses loodusvarade siistva kasutamise pdhimdttega leidis Euroopa
Komisjon, et kuigi see ei ole seni tulemust andnud, on see siiski tdhtis. Midrusele lackunud
tagasiside rohutas vajadust satestada ELi digusaktides korduskasutatavate ja ringlussevoetud
ehitustoodete suhtes kohaldatavaid ndudeid, et aidata tShusalt kaasa ringmajandusele.?%’

Eeltoodust tulenevalt kohalduvad uues mééaruses sitestatud nduded ehitustoodete, sh kasutatud
toodete?!® turule laskmisel ja turul kittesaadavaks tegemisel’!'. Seetdttu on tarvis seda
kdesolevas analiiiisis késitleda, et tehtavad ettepanekud oleksid ajakohased ja kooskdlas
tulevikusuundumustega. Okodisaini méirust detailides ei analiiiisita, sest seda kohaldatakse
ehitustoodetele vaid erandjuhtudel, kui ehitustoodete médruse nduded ei ole piisavad ja neid ei
saa mdistliku aja jooksul muuta ega tiiendada.?'?

Ehitustoodete méérus eristab kasutatud ja taastatud tooteid. Kasutatud toode on defineeritud kui
toode, mis ei ole jidide vdi on lakanud olemast jidde direktiivi 2008/98/EU kohaselt, mis on
vidhemalt tihel korral paigaldatud ehitisse ning:

207 Buroopa Parlamendi ja ndukogu méérus (EL) 2024/1781, 13. juuni 2024, millega kehtestatakse kestlike toodete
Okodisaininduete sitestamise raamistik, muudetakse direktiivi (EL) 2020/1828 ja madrust (EL) 2023/1542 ning
tunnistatakse kehtetuks direktiiv 2009/125/EU (EMPs kohaldatav tekst). — ELT L 2024/1781, 28.6.2024.

208 Commission Staff Working Document SWD(2019)1770 - Evaluation of Regulation (EU) No 305/2011 laying
down harmonised conditions for the marketing of construction products and repealing Council Directive
89/106/EEC p 5.2.10, kittesaadav siit.

209 bid, 1k 39 teine 15ik.

210 Ehitustoodete miiruse artikkel 2 Ig 1.

211 Ehitustoodete méiruse artikkel 1.

212 Ehitustoodete méiruse pohjenduspunkt 33.
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a) mida on véimalik kasutada ehituses ilma mis tahes muu eeltootluseta (va kontrollimine,
puhastamine voi parandamine); voi

b) on iimber tdddeldud, kuid see on toote toimivuse seisukohast ebaoluline.?!'

Maiirus nédeb ette voimaluse todtada kasutatud toodete suhtes vilja spetsiaalsed iihtlustatud
tehnilised spetsifikatsioonid, mida saaks kohaldada seni, kuni kasutatud toode ei ole muutunud
jadatmeks voi on lakanud olemast jaide.

Taastatud toode on toode, mis ei ole jdide vdi on lakanud olemast jadde direktiivi 2008/98/EU
kohaselt, mis on vihemalt {ihel korral paigaldatud ehitisse ning mis on timber toddeldud, kuid
see on toote toimivuse seisukohast oluline.*'*

Nende ettevotete suhtes, kes lasevad turule kasutatud voi taastatud tooteid, kohalduvad koik
madruse artikliga 22 ettendhtud tootja kohustused (artikkel 26 1g2). Turule laskmine on sh
kasutatud toote esmakordne turul kéttesaadavaks tegemine pdrast selle toote echitisest
eemaldamist (art 3 p 5). Ehitises otseselt korduskasutatud tooteid ei tohiks siiski kdsitada uuesti
turule lastud toodetena ja seetdttu ei tohiks nende suhtes kohaldada midruse kohaseid
meetmeid.?!”

On ka ehitustooteid, mis muutuvad jadtmeteks olenemata sellest, et neid ei ole kunagi kasutatud.
Maérus ei mojuta litkmesriikide voimalust kohustada tootjaid olema ndus votma kas ise voi
oma importijate ja turustajate kaudu tagasi ehitusplatsile voi kasutajale tarnitud tooted, mis on
jaanud kasutamata ja on samasuguses seisukorras nagu siis, kui need turule lasti.?'¢

Tootja on kohustatud toote turule laskmisel tdendama toote vastavust kohaldatavatele nduetele
ja pohiomadustega seotud toimivust, koostama toimivus- ja vastavusdeklaratsiooni, kinnitama
CE-mirgise’'” ning kandma hoolt selle eest, et tootega on kaasas iildteave, kasutusjuhend ja
ohutusteave?!®. Seejuures on oluline, et miirusega tipsustatakse ka lisas 1 sitestatud ehitisele
esitatavad pohinduded. Nimelt tdiendatakse loodusvarade sddstva kasutamise pohimadte nii, et
tagatud peab olema tervete ehitiste voi nende osade ja nende materjalide korduvkasutatavuse
vOi ringlussevdetavuse maksimeerimine pirast demonteerimist voi lammutamist (p 8(f)). Ka
tootenduded on tipsustatud ja tihedalt seotud ringlussevotuga (lisa 3 p 2, p 3.1(c, h, 1 ja m)).
Vajalik info toote ringlussevdetavuse, taastamise ja korduskasutamise kohta muutub iildiseks
toote- ja ohutusteabeks, mida tuleb esitada kasutusjuhendis (lisa 4 p 2.7. ja 3) ja tootepassis
(artikkel 75 1g 2 p j). Selliselt tagatakse ehitustoodete kestlikkus ja vastupidavus.?!’

Kokkuvdttes tdpsustab, laiendab, detailiseerib ja arendab ehitustoodete madrus kehtivas
chitustoodete madruses sitestatud ressursside sdédstva kasutuse pdhimdtet. Sonaselgelt on
sédtestatud, et alates toote projekteerimisest tuleb moelda ringlussevoetavuse potentsiaalist ning
vastav info peab joudma tootepassidesse ja kasutusjuhenditesse. Selline areng lihtsustab
oluliselt toodete ja materjalide ringlussevotu tulevikus, kuna tdnapdeval ei ole toodete
taaskasutamise potentsiaal ja tingimused ilma tdiendavate hindamisteta teada. Vastava info
esitamine tootjate poolt loob kiill eelduse ehitusmaterjalide ja -toodete ringlussevotu
suurendamiseks ehitussektoris, kuid ainuiiksi sellest ei piisa.

213 Ehitustoodete miiruse artikkel 3 p 20. Olulisust hinnatakse vastavalt kohaldatavale iihtlustatud tehnilisele
spetsifikatsioonile.

214 Ehitustoodete méiruse artikkel 3 p 25. Olulisust hinnatakse vastavalt kohaldatavale iihtlustatud tehnilisele
spetsifikatsioonile.

215 Ehitustoodete méiruse pdhjenduspunkt 35.

216 Ehitustoodete méiruse pdhjenduspunkt 54.

217 Ehitustoodete méiruse artikkel 22 Ig 2.

218 Bhitustoodete méiruse artikkel 22 Ig 6.

219 Ehitustoodete miiruse pohjenduspunkt 51.
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Kasutatud ehitustoodete turg ei ole veel kuigi arenenud. Tagamaks sektoris ehitusmaterjalide
ja -toodete ringlussevotu % suurendamist, peavad riigid looma siisteeme vastavate andmete
koondamiseks ja iildsusele kéttesaadavaks tegemiseks. Mida kiiremini koondatakse andmeid
konkreetses ehitises kasutatud ehitusmaterjalide ja -toodete kohta, seda kiiremini tekib
kasutatud ehitustoodete turg. KOVide rakenduspraktika kinnitab, et suurem osa KOVidest ei
ole tdheldanud ettevdtjate huvi seoses chitusjddtmete taaskasutamisega, pigem saavad ise
ringmajandust arendada. Need, kelle poole antud kiisimuses podrdutud on, annavad peamiselt
ndu seoses kaevepinnase ladustamise ja lammutusjdétmete kasutamisega téitepinnasena.
Valitsusasutused on vastupidiselt vélja toonud, et teema on véga aktuaalne, ehitajad ja
lammutajad tulevad vaikselt kaasa ning on tekkimas soov anda materjalidele uus elu.
Uusehitiste puhul on valitsusasutused vélja toonud, et andmete tuvastamine on lihtsam, sest on
voimalik esitada tooted, paigaldusviisid, kogused jm. Uutel toodetel on tootekirjeldused
kokkupanemiseks, samuti demonteerimise info — neid teabeid saaks kasutada.

Ressursside sddstva kasutamise pohimdtte tdpsustamine ei tingi ehitusseadustikus sdtestatud
pohimotete muutmist. EhSis sdtestatud pohimotted on piisavalt laiad ja vdimaldavad
kooskolalist tolgendamist. Eeltoodud arengutega arvestades voib aga analiilisi koostajate
arvates ldhitulevikus tekkida vajadus tdiendava EHR arendamise jérgi kasutatud materjalide
tootepassides ja kasutusjuhendites esitatud ringlussevottu puudutava info koondamiseks.
Ehitusmaterjalide ja -toodete korduskasutuse ja ringlussevotu tingimused ei ole otseselt seotud
ehitusprojektiga (va lammutusprojekt) ning sellele esitatavate nduetega. Samas tuleb meeles
pidada, et materjalide korduskasutatavuse voi ringlussevOetavuse maksimeerimine parast
demonteerimist voi lammutamist soltub otseselt sellest, milliseid materjale kasutati ning kas
nende kasutamine voi paigaldamine on toimunud tootja juhiste kohaselt.

5.3 Toodete, materjalide ja jaditmete kaardistamine lammutamise eelselt

Tellija on palunud analiiiisida kas ehitise lammutamise eelselt on vdimalik tekkivaid tooteid,
materjale ja jidtmeid kaardistada ning kas ehituseelse raporti koostamine tdidaks potentsiaalselt
ehitus- ja lammutusjddtmete tekke vdhendamise ning korduskasutuse, taaskasutuse ja
ringlussevotu suurendamise eesmérki voi oleks ehitusprojekti koostajale vaid formaalne
kohustus (TK 3.5.1.1. -3.5.1.2.).

Ehitise lammutamise eelselt on vdimalik tekkivaid tooteid, materjale ja jadtmeid kaardistada
erinevate meetoditega ning kasutades erinevaid allikaid. Nendeks on eelkdige ehitusprojekt,
ehitusdokumentatsioon ja lammutusprojekt.

Esimene meetod keskendub ehitusprojekti analiiiisile. Kehtiva regulatsiooni kohaselt kogutakse
ehituseelselt ehitusprojektis andmeid kasutatavate ehitustoodete voi -materjalide kohta.
Ehitustoodete ja -materjalide kaardistamiseks ja nende ringlussevOetavuse potentsiaali
hindamiseks sobiks vaid tooprojekti detailsusaste, kuna ehitusloa taotlusele lisatud eelprojekti
detailsusaste vOi1 pohiprojekti detailsusaste ei ole piistitatud eesmirgi saavutamiseks piisav.
Materjali vOi toote poOhiomaduste tuvastamiseks on vaja teada selle tootja ja mark.
Lammutamisele ldheb jdrgnevate kiimnendite jooksul ca 4500 ndukogude ajal ehitatud
korterelamut. Kahjuks on enamuse nende kohta teave EHR-s puudulik. Ka arhiivides olev
paberdokumentatsioon konkreetse ehitiste kohta vGib puudulik olla. See voib eelkdige olla
seotud ehitamise ajal kehtinud nduetega. Andmed voivad ehitusprojektis puududa voi olla
ebapiisavad. Seega ei pruugi chitusprojekti alusel kaardistamine iildse onnestuda voi on
kaardistamine ebatiiuslik.

Ehitamise dokumenteerimise miirus sdtestab, et ehitusprojektist voi ehitusdokumentidest
peab selguma kasutatud ehitustoode ja -materjal. Kui toodete ja materjalide andmed ei selgu
ehitusprojektist, peaks teoreetiliselt saama need kaardistada ehitusdokumentide alusel.
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Viimased peavad kehtiva diguse kohaselt olema koostatud nii, et kasutatud ehitustoodet
ja -materjali on vdimalik mdistliku pingutuse ja kuluga tuvastada (médrus nr 3 § 2 1g 1 p 6).
Kasutatud ehitusmaterjalid ja -tooted kantakse ehituspdevikusse (§ 6 lg 3 p 9).
Ehitusdokumentide alusel kaardistamisel esinevad samad véljakutsed nagu ehitusprojekti puhul
— aastaid tagasi koostatud dokumentatsioon ei pruugi vastavaid andmeid sisaldada voi on selles
osas puudulik. Lisaks on ehitusdokumentide analiiiis suuremahuline t66, mida ei pruugi saada
automatiseerida. Seega ka ehitusdokumentide alusel kasutatud ehitustoodete ja -materjalide
kaardistamine ei pruugi olla tulemuslik ja téiuslik.

Ehitise lammutamise eelselt on vdimalik tekkivaid tooteid, materjale ja jddtmeid kaardistada ka
lammutusprojekti koostamise kéigus. Ehitusprojektile esitatavate nduete midruses on vilja
toodud, et lammutusprojektis ndidatakse dra lammutamisel tekkivate jddtmete ligikaudsed
kogused jddtmeliikide kaupa ning jddtmeliikide kogumise ja edasise kéitlemise korraldus.
Seega peaksid juba tdna olema olemas andmed potentsiaalsete korduvkasutatavate ja
ringlussevoetavate jddtmete koguste osas. Lammutusprojektis ehitusmaterjale ega -tooteid vilja
el tooda, keskendutakse peamiselt jadtmeliikidele. Ka mééruse seletuskirjast jadb mulje, et
seadusandja arvates vdivad lammutuse jérgselt tekkida vaid jadtmed. Jadtmehierarhiat
arvestades tuleb aga eeskitt jadtmeteket véltida ehk kasutada toodet voi materjali uuesti nende
esialgsel otstarbel (korduskasutus). Kuigi ehitusseadustik 1dhtub selgelt pShimottest, et
loodusressursside sddstev kasutus on asjakohane ehitise kogu elukaare viltel ja eristab
keskkonnasaistlikkuse pohimdtte all ehitise lammutamisel ehitusmaterjalide taaskasutamist ja
lammutusjddtmete utiliseerimist, ei vidljendu see kuidagi maidruse tekstis. Ka maiidruse
alusmaterjalidest ei anna seda tdlgendamise teel tuletada. Seega ei saa lammutusprojekti alusel
lammutamise eelselt tekkivaid tooteid, materjale ja jddtmeid kaardistada. Kaardistada saab
ainult jadtmeliike. Sellised andmed on korduskasutamise voi ringluse aspektist ebapiisavad
ning sellise kaardistamisega on seotud praktilised probleemid, mis on seotud
jaatmeregulatsioonidega ning mida kédesoleva analiilisi raames ei kdsitleta, nt sobiva
jaatmekoodi puudumine, mis piisavalt tipselt iseloomustaks tekkinud jditmeid®** ja
chitusmaterjalide, toodete ja jditmete segunemine ehitusplatsil. Uhtlasi on arhitektid vilja
toonud, et neil puudub padevus lammutusprojekti koostades méérata lammutamisel tekkivate
jaatmete ligikaudsed kogused jadtmeliikide kaupa (mddruse § 25 1g 5 p 8); esitatavad andmed
ei pohine mistahes metoodikal ja ei ole usaldusvddrsed. Lammutusprojekt ei sobi seega
chitustoodete ja -materjalide kaardistamiseks ja nende ringlussevletavuse potentsiaali
hindamiseks, sest selles ei esitata infot ehitises kasutatud materjalide ja toodete kohta, va
ohtlikku ainet sisaldavad materjalid ja tooted**!. Seda eelkdige pdhjusel, et jadtmeliik ei anna
piisavalt detailset infot materjalide ja toodete ning nende pdhiomaduste ja koguste kohta.

Taiendavalt on reguleeritud enne 1940. aastat ehitatud ehitise lammutusprojekt. Sellise ehitise
puhul tuleb lammutusprojektis esitada andmed ehitamise ajaloo kohta, sidilinud vaartuslike
detailide loetelu koos fotodega ja ettepanekud nende taaskasutamiseks. Praktikast on teada, et
koik kohalikud omavalitsused seda siiski ei ndua. Pealegi ei ole pahatihti ajaloolises diendis
iiles margitud védrtuslike detailide edasisel saatusel mingit jérelevalvet. Nende tegelik
korduskasutusse suunamine, soltumata ajaloolise diendi koostamisest, on hoone omaniku
vastutus, kuid nii temal kui lammutusega tegeleval ehitusettevottel puudub reeglina huvi taolise
tdiendava kohustusega tegelemiseks. Parimal juhul liigub teade kasutuskolblike elementide ja
materjalide kohta sotsiaalmeedia gruppide kaudu ning eeldab huvitatud isikutelt erakordset
kiirreageerimise valmidust, demonteerimisoskust ning transpordi- ja ladustamisvdimalust.???

220 Uuring "Ehitusmaterjalide ringkasutuse potentsiaal" 1k 11 teine 15ik.

https:/kliilmaministeerium.ee/sites/default/files/documents/2024-03/A5.2 Aruanne 13.11.2023.pdf
221 Médruse § 251g5p 7.
222 Uuring "Ehitusmaterjalide ringkasutuse potentsiaal” Ik 12 viies 1dik.
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Kokkuvdttes ei ole kehtiva diguse alusel olemasolevate ehitiste puhul voimalik lammutamise
eelselt tekkivaid tooteid, materjale ja jadtmeid piistitatud eesmérgi tarbeks piisavalt kaardistada
ei ehitusprojekti, ehitusdokumentatsiooni ega lammutusprojekti alusel. Vanad ehitusprojektid
ja dokumentatsioon vodivad olla materjalide ja toodete osas puudulikud. Lammutusprojektis
kaardistatakse dra vaid materjalid, mis sisaldavad ohtlikku ainet, kuid seda mitte taaskasutamise
eesmargil. Enne 1940. aastat ehitatud ehitise puhul kaardistatakse véartuslikud detailid, sh
taaskasutamise eesmirgil. Eeltoodud andmetest eesmérgi saavutamiseks ei piisa.
Korduskasutamise ja ringlussevoetavuse jaoks on vaja detailsemaid andmeid ehitises kasutatud
materjalide ja toodete kohta. Miirus, sh lammutusprojekti regulatsioon ei ole seega soovitud
eesmargi toetamiseks aja- ja asjakohane.

Valitsusasutuse ja KOVide praktika ning arusaam eeltoodud probleemist on erinev. KOVide
rakenduspraktika on ndidanud, et ehitusmaterjalide osas KOVid detailsemaid andmeid ei vaja,
tihtipeale saab lammutuse kiigus teada, mis materjalid tegelikult kasutused on olnud. Uldiselt
ndutakse sellise informatsiooni projektist lahti kirjutamist, vajadust eraldi registris kajastamise
jargi KOVid ei néde. Probleemkoht on aga selles, e¢ EHRi andmed ei pruugi tegelikkusele
vastata. Et andmed oleksid lihtsamini kéttesaadavad, nédhakse potentsiaali niiteks
ehitusjddtmete infopanga loomises, kuivord ldbi selle saaks hdlbustada ehitusjddtmete
korduvkasutust. KOVide soov on, et -chitusplatsil alustataks kasvoi ehitusjddtmete
sorteerimisest. Ka valitsusasutused on vilja toonud, et oluline on, kuidas lammutuskohal
tekkivat materjali ladustatakse ja kogutakse.

KOVid on vilja toonud, et probleemkoht jadtmete kasutamisel on ka teadmatus kvaliteedi osas.
Lammutusjddgid voivad olla vélitingimustes pikalt seisnud, mis vdhendab mérgatavalt
voimalusi selle taaskasutamiseks. Naiteks selleks, et raudbetooni elemente sarnases
konstruktsioonis uuesti kasutada, peaks enne ldbi viima testimise, et ndha, kui palju on séilinud
koormustaluvus. Testides aga tihtipeale elemendid purunevad ehk materjal 1dheb ikkagi raisku.
KOVidele tekitab kiisimusi ehitise ohutuse tagamise, kui materjali hindamine on keeruline ja
jadb voimalus, et hilisemalt avastatakse néiteks mikropragusid. Kiill aga pole tihtegi reaalelulist
néidet selle kohta, kus ehitusjddtmetest ehitamine oleks viinud ohtliku olukorrani.

Valitsusasutustel on samuti vdhene, kuid siiski moningane praktika. Senise parktika pinnalt
saab jareldada, et tegemist on kasvava valdkonnaga. Tdna on ehitisi ja tooteid, mille kohta
puuduvad andmed. Tulevikus peaks olukord paremaks minema (vt ptk 5.2.).

Valitsusasutused on analiilisi teemaga kokku puutunud ehitusloa menetlusse kaasamisel ja
pigem hoonete taaskasutuse teemal, mitte konkreetsete materjalide taaskasutuse teemal. Nende
hinnangul ei ole hetkel taaskasutus ajendatud niivord keskkonnasddstmise eesmaérgist, vaid
sellest, et vanu hooneid soovitakse kasutada sellisena nagu need on, réhutades nende ajaloolist
vadrtust. Naiteks on ehitisi, kus soovitakse koik taaskasutada, sh kandvad konstruktsioonid,
terastalad, seinad jne. Kui vanaaegne sein on kena ja arendaja soovib seda sellisena jitta, kuid
Péadsteamet kohustab tulepiisivuse tagamiseks seda tulevirviga katta, siis arendaja jaoks voib
selle seina ajalooline vairtus kaduda.

Valitsusasutused on vilja toonud, et valdkonda reguleeriva digusakti puudumisel, ei hakka
paljud siiski taaskasutusega kaasa tulema. Seni ei ole projektidele seatud eesmirke votta
materjalid taaskasutusse, mistdttu valitsusasutused tdid vélja ideed lammutusprojektile
tdiendavate nouete kehtestamiseks nditeks demonteerimise ja ladustamise osas. Kui
lammutamist on voimalik tdpsemalt reguleerida, siis on voimalik saada kvaliteetsemat materjali
ning seda on lihtsam suunata taaskasutusse ja ringlusse. Lisaks toodi vilja, et
lammutamisteemadega kaasneb hulgaliselt praktilisi kiisimusi, sh kuidas teha kindlaks, et
ohutus on tagatud ning millest toode koosneb. Samuti kantakse nditeks seinamaterjalidele
vahendeid, mis mojutavad korduskasutuse voi ringlussevoetavuse potentsiaali, kuid mille osas
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ei ole koostised teada — vastavad mdoteseadmed lakkide/virvide tuvastamiseks puuduvad.
Eraldi rdhutati, et taaskasutatavate materjalide edasine kasutuskolblikkus oleneb mh
kavandatava ehitise kasutusotstarbest.

Valitsusasutused on liksmeelel, et kontrollimata materjalide kasutusse votmist lubada ei saa —
vajalik on selekteerida olemasolevaid materjale. Arutati, et olemasolevate hoonete
lammutamisel on tdendoliselt audit ainuke variant. Kui olemasolevate hoonete lammutamisel
on audit kohustuslik ning auditist sdltub, kuidas utiliseeritakse, ning kui lammutamine lédheb
keerulisemaks ja kallimaks, siis ei saa samas vélistada, et vanade hoonete omanikud mdtlevad
rohkem nditeks, kas hoone kehand votta uuesti kasutusele. Taaskasutatavatel ehitusmaterjalidel
on viikeehituses taaskasutuse tava olemas ja toimib vastavate veebiplatvormide kaudu.

5.3.1 Lammutamise-eelselt tekkivate toodete, materjalide ja jidtmete kaardistamine

Kuna kehtiv digus ei toeta ehitise lammutamise eelselt tekkivate toodete, materjalide ja jddtmete
kaardistamist ~ piisaval =~ mdiédral, et tagada  chitusmaterjalide @ ja  -toodete
taaskasutamise/korduskasutamise suurenemist, vdib olemasolevate ehitiste puhul lahenduseks
olla echitise lammutamise eelselt eraldiseisva kaardistamise ldbiviimine (edaspidi
materjaliaudit). Tegemist ei ole ehitise auditiga EhS § 18 mdttes.

Materjaliauditi eesmérk oleks eelkdige kaardistada ehitises vOi selle osas kasutusel olevad
materjalid, tooted ja elemendid ning nende iildine seisukord. Auditi tegija koostab auditi
labiviimise jdrel ehitises kasutatud materjalide, toodete ja jddtmete auditi aruande. Auditi
aluseks on olemasolev dokumentatsioon ja teiste meetoditega kogutud andmed. Ehitise
materjaliauditile ja aruandele esitatavad tdpsemad nduded, sh vorminduded, meetodid ja
lahtealused kehtestab valdkonna eest vastutav minister mddrusega. Médrusega on vdimalik
tdpsustada materjali ja -tooteriihmade kaupa auditi metoodika (nt olemasoleva
dokumentatsiooni analiiiis, vaatlus ja uuringud vd&i ainult uuringud), meetodi (nt
visuaalkontroll, kasutuskontroll, dokumentatsiooni kontroll), materjalauditi l&biviijale
esitatavad kvalifikatsiooninduded?** jne.

Auditi ldbiviimine voiks aidata ka paremini hinnata ja planeerida lammutustéid/demonteerimist
ning anda juhiseid lammutustodde/demonteerimise lébiviimiseks vastavale ehitusettevdtjale, et
tagada materjalide kdlbulikust ringluseks voOi taaskasutuseks. Seejuures on oluline, et
chitusettevotja ja tema tootajad suudaks lammutusprojekti juhiseid jirgida ja lammutamist
sddstvalt ellu viia. Vastasel juhul on tegemist lisakohustusega, mis tdstab halduskoormust, kuid
ei vii pariselus soovitud tulemuseni (ehitusmaterjalide ja -toodete korduskasutamise ja
ringlussevottu suurenemine). Kohustuse tditmise iile tuleb teostada jarelevalvet.

Materjaliauditi kohustuslikud vdiksid olla kdik ehitusseadustiku lisas 1 loetletud ehitised, mille
lammutamine eeldab ehitusloa olemasolu. Eesmirgi saavutamisele aitab kaasa eeskétt
suuremate ehitiste prioriseerimine. Seejuures tuleb arvestada ka piistitatud eesméirgiga —
vihendada aastaks 2028 ehitus- ja lammutusjddtmete teket 10% vorra ning suunata 40%
tekkivatest ehitus- ja lammutusjdatmetest ringlusse. Néiteks kui suuremad hooned tekitavad
proportsionaalselt rohkem jddtmeid ja nende auditeerimine aitab mérkimisvaarselt kaasa
jaatmete ringlussevotule, siis voiks auditi kohustus kehtida hoonetele, mille suurus tiletab teatud
ruutmeetrite arvu. Konkreetse ruutmeetrite 1dve madramine, mille korral oleks auditeerimise
mdju eesmirkide saavutamiseks kdige suurem vajab tdiendavat statistilist ja matemaatilist
analiiiisi. Teised olulised kriteeriumid voiksid hdlmata niiteks hoone vanust, funktsiooni

223 Ehitustehnilise voi materjalitehnoloogilise haridusega isik.
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(toostushoone, elamu voi avalikud hooned) ja sega- voi komposiitmaterjalide kasutamise
osakaalu hoones.

Kohustuse seadmine vabale ehitustegevusele (mis eeldab ehitusteatist ja ehitusprojekti
esitamist) ei ole pdhjendatud, sest selle kéigus tekkivate materjalide ja toodete maht ei ole
niivord suur, et digustada materjaliauditi Idbiviimise kulu. Isikutele tekkiv ajaline ja rahaline
kulu ei ole proportsionaalne vorreldes tekkivate materjalide mahuga. See oleks tdiendav
halduskoormus nii eraisikutele, kui ka riigile.

Arvestades vajadusega tdiendava rakendusakti jdrele ning puuduvat infrastruktuuri kasutatud
ehitustoodete realiseerimiseks, ei ole kohustuse sétestamine eraisikutele digustatud. Riik peab
tootama vélja materjaliauditi ldbiviimise pohimdtteid ja vajalikud IT lahendused, mis toetaksid
kogutud materjalide realiseerimist ning koostods KOViga voi erasektoriga looma ka vastava
infrastruktuuri ehitusmaterjalide hoidmiseks ja séilitamiseks. Vastasel juhul ei tdida tdiendavate
andmete kogumine ja materjaliauditi kohustus Idppeesmérki, vaid tekitab ebavajalikku
halduskoormust juurde.

Kui vajalikud rakendusaktid, infrastruktuur ja IT lahendused on paigal, peaks algusaastatel (1-
2 aastat) materjaliauditi kohustus rakendama vaid avalikule sektorile. Seda eelkdige eesméargiga
viljatdotatud akte ja siisteeme testida ja teha protsessi erasektori jaoks tohusamaks. Erasektor
vOib materjaliauditi algusaastatel teha vabatahtlikul alusel. Kui vajalikud oigusaktid ja
protsessid on paika loksunud, saaks kohustust rakendada ka erasektorile. Eeldatavasti saab see
toimuda mitte varem kui kahe aasta m66dumisel hetkest, kui avalikule sektorile kohustus
rakendus.

Jarelevalvet nduete tditmise tagamise iile saaks kdige efektiivsemalt teostada padev asutus, kes
lammutamisele suunatud ehitusloa andmist menetleb, sest just temal on kdige parem iilevaade
chitisega seotud dokumentidest ja seisust ning vOimalus kontrollida lammutusprotsessi
labiviimist. Nouete tditmise tagamiseks tuleb sdtestada tdpsemad ja detailsemad nouded
materjaliauditi aruandele, mh peaks aruanne olema masinloetav.

Nouete tditmise tagamist peavad toetama ka vastav EHR arendus ja elulised eeldused, ilma
milleta ei oma kaardistamine motet.

5.3.2 Lammutamise eelselt tekkivate toodete, materjalide ja jiditmete korduskasutamise
Jja ringlussevoetavuse potentsiaali kaardistamine

Eraldi tuleb lahendada kiisimus kas materjali auditi kdigus tuleb hinnata ka materjalide
korduskasutamise v0i ringlussevoetavuse potentsiaali. Analiilisi koostaja arvates ei ole sellise
kohustuse rakendamine pohjendatud.

Materjali korduskasutamise vdi ringlussevoetavuse potentsiaali tasub hinnata lammutamise
jargselt, mitte eelselt. Seda eelkdige seetottu, et korduskasutamise voi ringlussevoetavuse
potentsiaal vdib lammutamise v0i demonteerimise kéigus langeda (seda isegi juhul, kui
lammutaja teostab tdid materjalauditis toodud juhiste kohaselt). Seega selle hindamine
lammutamise eelselt ei pruugi soovitud eesmirki toetada. Uhtlasi sdltub materjalide ja toodete
potentsiaal muuhulgas kavandatava ehitise kasutusotstarbest, kus materjale soovitakse
kasutada. Ka see ei pruugi olla lammutamise/demonteerimise hetkel teada. Seda réhutasid ka
valitsusasutused. Analiilisi koostaja hinnangul piisab materjaliauditi raames toodete ja
materjalide seisukorra esmasest hindamisest. Néiteks kui pddeva isiku arvates ilma tdiendavate
uuringuteta on moni materjal niivord kahjustunud, et selle korduskasutus voi ringlussevott ei
ole tdendoline, saaks seda aruandes vélja tuua. Eesmérk on anda esmane hinnang materjali
sddstava kasutamise perspektiivist, mitte anda 10plik hinnang materjali pdhiomaduste ja ohutuse
0sas.
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Lammutamise jargselt peaks materjali korduskasutamise voi ringlussevoetavuse potentsiaali
ning ohutust hindama isik, kes soovib materjali korduskasutada voi ringlusse votta. Tema peab
potentsiaali hindama oma projektist I&htuvalt ja tagama, et materjali korduskasutamine voi
ringlussevott sellisel viisil on ohutu.

Ka riigi tellitud uuringus®** leiti, et visuaalne vaatlus ei pruugi piistitatud eesmirgi (materjalide
kordus- ja/voi taaskasutus) saavutamiseks piisav olla, sest selline meetod ei anna tdielikult
usaldusvidirset infot materjalide ja elementide kordus- ja/voi taaskasutuse potentsiaali ja
voimaluste kohta. Seega tuleks viia 1dbi detailsem uuring ehitises leiduvate materjalide ja
elementide ning jddtmete seisukorra kohta. Selline uuring peab sisaldama mitmeid erinevaid
moOtmisi, avamisi ja katsetusi, mille puhul oleneb katsete hulk ja meetod hoone
konstruktsioonidest. Puitmaterjalide, -konstruktsioonide ja -elementide puhul on visuaalselt
tuvastatavad niiskuskahjustused, praod, kdverus ja ldbipainded, putuka- ja muud
biokahjustused. Lisaks visuaalsele vaatlusele voib materjali potentsiaalsel kasutaja jaoks seega
olla otstarbekas 14bi viia ka tehnilisi uuringuid. Olulisemate uuringute ja katsetustena saab vilja
tuua:

konstruktsioonide avamine;

konstruktsioonide tugevuse hindamine;

tuvastatud niiskuskahjustuste mddtmine;

biokahjustuste hindamine ja mairamine;

sisedhu mikrobioloogilise reostuse méidramine;

kandevoime, midanike, 6dnsuste, pragude médramine resistograafia abil.

A A

Kivi- ja betoonkonstruktsioonelementide ja -materjalide seisukorra visuaalsel
hindamisel on vaatluse teel voimalik tuvastada pragude teket, niiskuskahjustusi ning
moningaid biokahjustusi.

Lisaks vdib olla otstarbekas 14bi viia ka praktilisi uuringuid. Olulisemate praktiliste uuringute
ja katsetustena saab vilja tuua:

betooni karboniseerumise méiidramine;

hoone materjalide survetugevuse midramine Schmidti vasara abil;

hoonest voetud proovikehade survetugevuse midramine purustamise meetodil,;
hoonest voetud proovikehade kaitsekihi paksuse maddramine;

silluste ja talade ldbipainde mddtmine;

pragude olemasolul pragude laiuse mddtmine;

mordi tugevuse hindamine;

© NNk =

pinna nakketugevuse médramine.

Kokkuvdttes voiks olemasolevate ehitusloakohustuslikke hoonete lammutamisel tekkivate
chitusmaterjalide ja -toodete korduskasutamisele ja ringlussevdetavusele kaasa aidata
materjaliaudit. Materjaliauditi eesmirk oleks kaardistada ehitises voi selle osas kasutusel
olevad materjalid, tooted ja elemendid ning anda esmane hinnang nende seisukorra osas.
Materjali korduskasutamise/ringlussevdetavuse potentsiaali ja ohutuse osas 10plikku hinnangu
andmise kohustus tuleks jatta isikule, kes soovib materjali korduskasutada voi ringlusse votta,
sest seda tuleb hinnata konkreetsest kasutusotstarbest 1dhtuvalt. Sellise hinnangu andmiseks

224 Uuring "Ehitusmaterjalide ringkasutuse potentsiaal” Ik 11-12
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labiviidavate uuringute loetelu, vastavate teenusepakkujate olemasolu ja hinnakiri tuleb eraldi
analiilisida.

Auditi kdigus koostatav aruanne tuleb lisada lammutusprojektile voi esitada lammutusprojekti
koosseisus. Selleks tuleb tdiendada méaruse § 25 1g 5 punktiga 10 jargmiselt:

(5) Ehitise lammutamiseks ehitusloa taotlemisel voi ehitisteatisega koos esitatav ehitusprojekt
peab sisaldama vihemalt jirgmist:

1) lammutatava ehitise osade kirjeldus ja dateering;

2) toode alasse jddvate ehitiste, sealhulgas tehnovorkude- ja rajatiste, haljastuse ning muude
sdilitatavate elementide kaitsmise nouded, viis ja ulatus,

3) lammutustoéde tehnoloogia kirjeldus, lammutamise jdirjekord ja ohutud votted todde
labiviimiseks;

4) tehnovorgu ja -rajatise lahtitihendamise tingimused ja kohad;

5) vajadusel tarindite ja paigaldiste lahtiiihendamise viisid ja kohad;

6) vajadusel ehitise osade ajutise toestamise viisid;

7) lammutatavas ehitises leiduvad ohtlikku ainet sisaldavad materjalid, seadmed ja tooted,
nende eeldatavad liigid, paiknemine, kogused ning nende ohutu ja liikide kaupa kogumise
ja kditlemise nouded, sealhulgas asbesti ja asbesti sisaldavate materjalide mddramine,
asbesti ja asbesti sisaldavate materjalide lammutamisel asbestikiudude leviku viltimise
meetmed,

8) lammutamisel tekkivate jddtmete ligikaudsed kogused jddtmeliikide kaupa ning
Jjddtmeliikide kogumise ja edasise kditlemise korraldus,

9) enne 1940. aastat ehitatud ehitise kohta andmed hoone ehitamise ajaloo kohta, sdilinud
vddrtuslike detailide loetelu koos fotodega ja ettepanekuid nende taaskasutamiseks;

10) ehitusloa taotlemisel lammutamiseelne ehitises kasutatud toodete, materjalide ja
Jédtmete auditi (materjaliaudit) aruanne.

Kuna eraldi tuleb tdpsustada materjaliauditile esitatavad tdpsemad nduded, meetodid ja
lahtealused ning auditi aruandele esitatavad nduded, tuleb seadustikku tdiendada vastava
volitusnormiga.

5.4 Ettepanekud

Ettepanek Tehniline lahendus | Oiguslik lahendus Mitteregulatiivne
lahendus / standardi
tiiendamine

Materjaliauditi Seadustiku

kohustuse tdiendamine

sdtestamine volitusnormiga, et

ehitusloakohustuslike esitada nduded

ehitiste materjaliauditile.

lammutamisel.

Vajadusel voib

tdiendavalt maéaérata

ruutmeetrite lave,
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millest alates
kohustus  rakendub
(eeldab taiendavat
matemaatilist/statistili
st analiitisi).

Auditi koostaja Taiendada

padevuse, sh oskuste kutsestandardit

ja teadmiste vastavate oskuste

arendamine. ndudega, viia 1dbi
koolitusi

Kaaluda, kas auditi
koostaja peab olema
kutsega isik EhS § 24
lg 1 p 8 mottes.

Elektroonilise
ringkasutuspanga
loomine, et
materjalauditi
aruandes sisalduvad
andmed
lammutamisel
tekkivate
ehitusmaterjalide ja -
toodete koguste,
liikide ja asukoha
kohta oleksid
nahtavad
votmeriihmadele

Teha lahendus EHRi

* Oluline on markida, et eesmirgi saavutamine ei ole vdimalik ilma vastava infrastruktuurita, mida riik ja KOV
peavad looma koostdds (laoruumid, infokanalid, EHR arendus jne). Vastasel juhul ei ole tdiendava kohustusega
koormamine digustatud ja proportsionaalne ning EHR arendus vajalik. Tehtud ettepanekud peavad seega joustuma
paralleelselt eluliste eelduste loomisega voi tuleks nende sétete joustumiseks médrata hilisem téhtaeg.

5.5 Toodete, materjalide ja jadtmete kaardistamine ehitamise eelselt

Tellija on palunud analiiiisida ka seda, kas ehitamise (va lammutamine) eelselt on vdimalik
tekkivaid tooteid, materjale ja jddtmeid (sh ehitise eluea 10pus tekkivaid tooteid, materjale,
jaatmeid) kaardistada ning kas eeltoodu tdidaks ehitus- ja lammutusjddtmete tekke
vidhendamise ning taaskasutuse, korduskasutuse ja ringlussevotu eesmairki voi oleks
ehitusprojekti koostajale formaalne kohustus (TK 3.5.1.4.). Sellest tulenevalt késitletakse selles
peatiikis kiisimust, kas uute ehitiste piistitamisel toetab olemasolev regulatsioon kaardistamist
piisavalt v3i vajab muutmist.

Analiiiisi koostaja hinnangul on otstarbekam koguda andmeid materjalide ja toodete kohta
ehitamise kdigus voi ehitamisjargselt, mitte eelselt. Seda eelkdige pdhjusel, et ehitamise eelne
kaardistamine on sisuliselt prognoos kasutatavate materjalide ja toodete liigi ja koguste osas,
mis ei pruugi tdituda ning voib seetdttu oluliselt reaalsusest erineda. Selline kohustus ei tdidaks
ehitus- ja lammutusjddtmete tekke vdhendamise ning taaskasutuse, korduskasutuse ja
ringlussevotu eesmirki ja oleks ehitusprojekti koostajale formaalne kohustus.
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Kehtiva 0Oiguse alusel saaks echitustoodete kaardistamist 1dbi viia ehitusprojekti ja
ehitusdokumentatsiooni alusel. Valik ehitustoodete ja seadmete tootja ja margi osas tehakse
tooprojekti staadiumis, mistdttu todprojekti detailsusaste sobib piistitatud eesmérgi
saavutamiseks kdige paremini. Seejuures tasuks ldhtuda kasutusloa taotlusega esitatud
ehitusprojektist, mille jargi ehitis ehitati, sest see on pohjalikum kui ehitusprojekt, mis on
ndutav ehitusloa taotluse esitamisel ehk sobiva detailsusastmega ja suurema tdendosusega
kooskolas périseluga. Kui ehitusprojekt on kasutatud materjalide osas puudulik, saaks
kaardistamist 14bi viia ehitusdokumentide, nimelt ehituspievikute alusel (§ 2 Ig 1 p 3).

Eeltoodu iihtlasi tihendab, et uute ehitiste puhul peaksid andmed ehitises kasutatud toodete ja
materjalide kohta olemas olema piisavas detailsusastmes ehitusprojektis ja ehitusdokumentides.
Seega toetab kehtiv digus ehitusmaterjalide ja toodete kaardistamist, mistottu uute ehitiste
puhul materjaliaudit pole vajalik.

Probleemi raskuskese ei ole eeltoodust tulenevalt andmete puudumises, vaid hoopis andmete
esitamise vormis — andmed kasutatud materjalide ja toodete kohta on ténapédeval laiali
erinevates ,,paberites®.

Kuna kaardistamist saaks kdige tdhusamalt 14bi viia ehitamise kdigus vdai kasutusloa taotlusega
esitatava ehitusprojekti ja dokumentatsiooni alusel, ndeme kahte potentsiaalselt lahendust:

1. motestada iimber kehtiva ehitamise dokumenteerimise regulatsiooni, muutes
dokumenteerimist digitaalseks ja vdimaldades isikutel ehitamise kdigus jooksvalt
esitada EHR1 infot kasutatud materjalide ja toodete kohta; voi

2. tépsustada kasutusloa taotluse, selle esitamise korra ja kasutusloa vorminduded.

Arvestades lldist suundumust loobuda ehitusvaldkonnas paberikesksest motlemisest, voib
kaaluda  ehitamise = dokumenteerimise digitaliseerimist. =~ See  aitaks  védhendada
paberdokumentide haldamise koormust ja suurendada andmete tapsust ja kittesaadavust. Viise
dokumenteerimise digitaliseerimiseks on mitmeid — nditeks saab luua tarkvara, kuhu ehitamise
jooksul on voimalik andmeid sisestada ja mis on seotud EHRiga vdi teha vastav arendus EHR1,
tagamaks, et aruandlus on automatiseeritud. T66 tohustamiseks saab luua ka mobiilirakenduse,
millega isikud saavad operatiivselt infot edastada nt skaneerides materjali triipkoodi (voib olla
ka erasektori poolt pakutav teenus). Ettepanek eeldab dokumenteerimise méddruse muutmise
vajaduse analiiiisi.

Alternatiivina v3ib vaadata ja tdpsustada kasutusloa taotluse, selle esitamise korra ja kasutusloa
vorminduded. Viimast reguleerib méédrus nr 67, mille kohaselt esitab kasutusloa taotleja
pidevale asutusele méadruse lisas 9 toodud vormi kohase kasutusloa taotluse. Lisa 9 punkt 16
kohaselt tdpsustab taotleja jargmist:

1. Vundamendi liik: puudub, madalvundament, vaivundament, muu;

2. kande- ja jdigastavate konstruktsiooni materjali liik: puudub, metall, looduslik kivi,
tellis, monoliitne raudbetoon, monteeritav raudbetoon, plastmass, vidike- voi
suurplokk, nt vaht, mull, kergkruus, kérg, betoon, puit, muu;

3. katuse ja katuselagede kandva osa materjali liik: puudub, profiilplekk, terasferm voi
-tala, monoliitne raudbetoon, monteeritav raudbetoon, puit, muu;

4, vélisseina vilisviimistluse materjali liik: puudub, krohv, looduslik kivi, keraamiline
tellis, betoon, fassaadiplaat, klaas, metall, puit voodrina, puit palgina, muu;

5. vahelagede kandva osa materjali litk: puudub, profiilplekk, terasferm vdi -tala,
monoliitne raudbetoon, monteeritav raudbetoon, puit, muu,
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6. vilisseina liik: vahetditega sorestik, plekk, looduslik kivi, tellis, betoon,
tsementkiudplaat, palk;

7. katusekatte materjal: puudub, plaatmaterjal, sh tsementkiudplaat, katusekivi, plekk,
puit vdi laast, roog voi pohk, bituumen voi PVC plaat vai rullmaterjal, muu.

Materjalide ja toodete osas detailsema info, st tootja ja margi esitamine kasutusloa taotluses
pole kehtiva diguse kohaselt ndutav. Seetdttu ei kuvata kogutavaid andmeid koondatuna EHRGs,
sest andmed ei ole masinloetavad. Selliselt ei joua ehitusprojektist ja ehitusdokumentidest
vastav teave votmeisikuteni (riik, eraisikud, ettevotjad), kes saaksid tegeleda ehitusmaterjalide
ja -toodete ringlussevotuga. Andmed on olemas, kuid nende esitamise viis, mis on reguleeritud
médrusega nr 67, ei vdoimalda vajalike andmestikke loomist. Info esitatakse EHRi ehitusprojekti
ja ehitusdokumentide failides ja vajalikke andmeteni joudmine eeldab dokumentide
labivaatamist kellegi poolt, st andmete koondatud kujul kuvamist ei ole vdimalik automaatselt
1dbi viia. See takistab otseselt eesmérgi saavutamist.

Esitatavate andmete pinnapealsus viib selleni, et EHR kuvab kiill ehitise konstruktsioone ja
materjale (vt all Joonis 2), kuid seda ringlussevoetavuse perspektiivist ebapiisavas
tapsusastmes. Kehtivad rakendusaktid ei vdimalda isegi kasutatud materjalide koguste
kaardistamist materjali ringlussevOetavuse potentsiaalist rddkimata, sest ei kuvata infot
materjalide koguste ega ka tootjapoolset infot materjali pohiomaduste kohta.

= Ehitise konstruktsieonid ja materjalid e

Vundamendi ik

Kande- ja jEigaslavate konstiukisioonide materjali lik

Joonis 2 Kuvatommis EHRist

Ka valitsusasutused on vilja toonud, et praktikas on neil esinenud probleeme materjalide kohta
info kéttesaamisega. See tuleneb asjaolust, et KOV otsustab, millist infot materjalide osas
avalikustab. Teatud asutustel on siiski vaja andmeid ehitises kasutatud materjalide ja toodete
kohta, nt jarelevalve tegemiseks. Praktikas esineb tihti ka juhtumeid, kus asjakohane dokument
leitakse, kuid selle sisu puudub.

Kokkuvdttes sitestavad midrus ja ehituse dokumenteerimise méadrus kohustuse esitada
andmeid kasutatud toodete ja materjalide kohta ning sidtestatud detailsusaste on piistitatud
eesmargi jaoks piisav. Probleem on andmete esitamise/edastamise viisis ja vormis. Analiiiisi
autori hinnangul saaks uute ehitiste puhul ehitamise jérgselt tdhusamalt kaardistada kasutatud
tooteid ja materjale dokumenteerimise digitaliseerimise abil voi tépsustades méadrust nr 67,
mitte ehitusprojektile esitatavate nduete madrust. Dokumenteerimise digitaliseerimine eeldab
dokumenteerimise miiruse muutmise vajaduse analiiiisi. Madruse nr 67 lisa 9 voib tidiendada
nii, et kasutusloa taotleja esitaks padevale asutusele detailsemaid andmeid ehitustoodete ja -
materjalide osas. Sellele peaks jargnema ka vastav EHR arendus, et kasutusloa taotlejal oleks

128



voimalik andmeid esitada ja et tekiks ehitusmaterjalide ja -toodete infopank, mis toetaks
tulevikus kaardistatud materjalide korduskasutamist véi ringlusse votmist. Vastasel juhul ei
tdida andmete kogumine teises vormis Idppeesmarki, vaid tekitab ebavajalikku halduskoormust
juurde.

Sellise kohustuse lisamine ei koorma taotlejat pohjendamatult, sest juba praegu kehtib
pohimdte, mille kohaselt tuleb ehitamist dokumenteerida siistemaatiliselt selliselt, et
ehitusdokumentide alusel oleks voimalik moistliku pingutuse ja kuluga tuvastada muuhulgas
kasutatud ehitustooteid ja -materjale. Seega tdiendavate andmete esitamise kohustust ei
sétestata, vaid tdpsustatakse andmete esitamise vorm.

Kohustus voiks laieneda kdigile ehitistele nii erasektoris, kui ka avalikus sektoris. Riik peaks
nditama eeskuju. Kohustuse seadmine vabachitustegevusele ei ole pohjendatud — eesmargi
taitmiseks andmetest saadav kasutegur on madal, kuid kulu on suur, sest ehitusprojekti
detailsusaste peab kehtiva Oiguse kohaselt vastama sel juhul kasutusloaga esitatavale
chitusprojektile. Riigile lisahalduskoormust ei teki, va vajaliku EHR arenduse loomine.

Kohustuse tditmist tagab vastav IT lahendus ja kui teoga kaasneb poordumatu tagajarg, saab
kaaluda ka tdiendava vairteokoosseisu siatestamist. Valeandmete esitamine on tihtlasi karistatav
karistusseadustiku alusel.

Jarelevalvet nduete tditmise tagamise iile saaks koige efektiivsemalt teostada asutus, kelle
padevuses on ehitisega seotud menetlused, nt kasutusloa menetlus, sest just tal on kdige parem
iilevaade ehitisega seotud andmetest ja seisust.

Kéesoleva ptk jéreldused on lisatud EhS muudatusi késitlevate ettepanekute alla (ptk 3.8).
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LISA: INTERVJUUDE KUSIMUSED

Intervjuuga uurime teie hinnangut ehitusprojektile esitatavate nduete midruse muutmiseks
esitatud ettepanekutele.

1. Ettepanek muuta méiruse kohaldamisala.

Tdna kohaldub mddrus nii loa kui ka teavitusmenetluses, kui seadustiku lisades on mdrgitud
teatis ja ehitusprojekt. See on kaasa toonud olukorra, kus loa- j teavitusmenetlusel ei ole sisulisi
erinevusi.

1.1 Tehtud on ettepanek, et nduded ehitusprojektile méérus kohaldub edaspidi liksnes
loakohustuslikele ehitistele.

1.2 Teavituskohustuslikele ehitistele luuakse erisitted esitatava teabe piiramiseks. EHRi
esitamise vorme (mddrus nr 67) tdiendatakse viisil, et esitatav andmemaht on
piiratud (EHR-s tdidetavad andmeviljad on ette antud). Vormile saab lisada
asendiplaani voi graafilise projektdokumendi (nt illustratsiooni), mis on vajalik
menetluse labiviimiseks, sh kolmandate isikute diguste kaitse tagamiseks.

1.3 Teatis ja ehitusprojekt véljad lisades asendatakse iliksnes teatisega.

2. Ettepanek kaotada ehitusprojekti staadiumid

Ehitusprojekti  staadiumid ei oma loamenetlustes tdhendust, v.a eelprojekt ehitusloa
menetluses. Ettepanek on staadiumid mddrusest kaotada ning asendada need ehitus- ja
kasutusloa taotlusega esitatavale ehitusprojektile esitatavate nouete sdtetega.

3. Ettepanek jatta ehitusprojekti osad (jaotised) samaks ning lisada ehitusprojekti tthisosa jaotis

Kliimaministeerium kiisib, mis peab olema ehitusprojektiga esitatav vihim andmemaht, et
(ehitus)luba oleks oiguspdrane, st piisavalt oleks kontrollitud ehitise ohutust ja teisi olulisi
noudeid. Too kdigus on selgunud, et praktilises vaates on olulised koik asjakohased
ehitusprojekti osad vastavalt standardile Ehitusprojekt. Koikide osade toomine mddrusesse aga
tostab mdrgatavalt kontrollikohustust.

3.1 Kas ehitusprojekti osad (esitatav teave mééruse §-d 15-23) vajavad tdiendamist voi
on vdimalik §-de sisu hoopis vdhendada?

3.2 Mida tipselt kontrollib KOV, kui talle esitatakse terviklik ehitusprojekt —
- Kas ehitusprojekti osad vastavad mééruses esitatud nduetele?

- Kas ehitusprojekt kui tervik vastab nduetele, sh voetakse appi nt Ehitusprojekti
standard EVS 932:2017?

4. Ettepanek sailitada iiksnes iildised ehitusprojekti vormistusnduded ning kaotada detailsed
nduded ehitusprojekti esitamisele ning allkirjastamisele

4.1 Paberdokumentidele esitatavaid ndudeid vdhendatakse. Vormistusnduded peavad
sobituma erinevate esitamise formaatidega, sh BIM.

4.2 Siilitatakse liksnes iildised nduded vormistamisele, sh nt ehitusprojekti terviklikkus
ja vastuolude puudumine.

4.3 Vormistamist késitletakse juhendis.

5. Ettepanek kaotada muudatusprojekti menetlus (mééiruse § 12).
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Ehitusprojekti muutmine eraldiseisva menetlusastmena (osades KOV-des) tekitab juurde
tdiendava menetlusastme. Ehitusprojektis tehtud muudatusi, mida ei pea menetlema ehitusloa
VoI -teatise menetluses, voiks kdsitleda kasutusloa menetluste kestel.

5.1 Vihemolulised muudatused, st koik muud muudatused, mis ei ole kasitletud EhS
§-s 46 lg-s 1, tuleks esitada kasutusloa menetluses selle ehitusprojekti koosseisus,
mille jérgi ehitati;

5.2 Ehitusprotsessi kestel muudatuste tegemiseks, mis omavad tdhtust eradiguslikes
suhetes, nt korteriomandite moodustamiseks vajalik teave, tuleks esitada andmete
esitamise teatisega EHRi. St selleks ei ole vajalik 14bi viia eraldiseisvat menetlust.

6. Ettepanek kaotada kasutusjuhend ning séilitada iiksnes hooldusjuhendi regulatsioon

Kasutusjuhend on praktikas muutunud pigem eraoiguslikest vajadustest Ildhtuvaks
instrumendiks, kuhu kogutakse ehitise korrashoiuga seonduvat teavet (nt porandapinna pesu
juhend). Tegu ei ole dokumendiga, mida peaks kontrollima avalik-oiguslikus menetluses.
Sdilitad tuleb eelkoige ohutuse seisukohast vajalik teave, st hooldusjuhend.

6.1 Hooldusjuhend jadb alles ulatuses, mis oOigusaktides on sétestatud eraldi
hoolduskohustused, nt seadmed. Hooldusjuhendi eesmirk on tagada ohtlike voi
erilahenduste hooldamine, selleks et vilistada ohu realiseerumine.

6.2 Muudatus seondub EhS § 54 lg-ga 3, kus saab kasutusloale lisada
korvaltingimusi. Kasutamise ohutuse vaates olulised tingimused peaksid joudma
kasutusloa kdrvaltingimusteks, sh hooldamist puudutavad tingimused.

7. Millistele nduetele peab vastama kasutusloa saamiseks vajalik ehitusprojekt? Millist teavet
kiisitakse kasutusloa andmise menetluses lisaks ehitusprojektile?

8. Ettepanek tidiendada diguskorda ehitusmaterjalide voi -toodete ringlusessevotu soodustamise
alustega.

8.1 Sdtestada lammutusprojekti koosseisus materjaliauditi 1dbiviimise kohustus, kus
kasitletaks ehitise ehitamisel kasutatud materjale ja tooteid.

8.2 Kasutatud materjalidest voi toodetest iilevaate saamiseks oleks otstarbekam neid
kaardistada ehitusprotsessi ldbiviimise raames, nt tdiendades dokumenteerimise
midrust voi kasutusloa taotlemiseks esitatavaid vorme.
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