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EessOna

Kaesolevat raamatut ajendas kirjutama juba mitu aastat koostatud ning
I6puks 2015. aasta kevadel riigikogus vastu voetud uus ehitusseadustik.
Ehitusseadustiku joustumine sama aasta juulis [66b moneks ajaks segamini
kogu senise praktika ja arusaamise sellest, kuidas tapsemalt ja mille alusel
toimub edasine ehitustegevus.

Iga algus on raske. Nii ehitamist kavandavatele maaomanikele kui ka amet-
nikele, kelle tilesandeks on ehitamisega seotud lubasid anda. Praktikat ei ole,
nou kisida pole kelleltki, arvamusi on seinast seina ...

Enne raamatu kirjutamisele asumist sai pustitatud mitu eesmarki: raamat
peaks olema ulevaatlik, praktiline ja lihtsalt loetav, sisaldama kohtupraktikat
ning naiteid, valja tooma seaduses probleemsed ja mitmeti mdistetavad
kohad jms.

Moelda tuli ka raamatu voimaliku lugejaskonna peale. Tuli otsustada, kas
suunata raamat laiemale lugejaskonnale ja anda lihtsalt silmaringi laiendami-
se voimalust voi pakkuda kasiraamatu tulpi lugemist ehitamisega iga paev
tegelevatele inimestele.

Uus ehitusseadustik pakub palju kdne- ja mdtlemisainet ja mitte ainult juris-
tidele. Teemal, kas tapeedivahetuseks on ehitusprojekti vaja, arutavad Uhtviisi
pereisad ja advokaadid. Huvi ehitusseadustikku tutvustavate koolituste jarele
on suur. Sellises olukorras tundus kasiraamat moistliku moéttena. Ja raamatu
lugejateks voiksid olla pigem need, kellele ehitusvaldkond juba mingil maaral
tuttav.

Kui raamat valmis sai, vois tddeda, et enamik pistitatud eesmarke sai taide-
tud. Ulevaatlikkuse méttes ei sisalda raamat ainult ehitusseadustiku selgitusi,
vaid selles on toodud valja seosed teiste seadustega. Praktilisust on lisatud
skeemide ja loeteludega. Raamatus on naiteid kohtupraktikast ja elust endast,
peale selle ka motteid monede esmapilgul probleemsete satete tdlgendamise
voimaluste kohta.

Kuidas see kdik dnnestus, hindab juba lugeja. Kindlasti ei leia raamatust
ammendavaid vastuseid koigile kisimustele, kuid esimesed sammud selles
suunas on tehtud.

Joudu ja kannatlikku meelt ehitajale ning tarkust ehitusseadustiku
rakendajatele.

Martina Proosa
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1 Sissejuhatus

Esimene ehituskusimusi kasitlev seadus Eesti taasiseseisvumise jarel oli
planeerimis- ja ehitusseadus, mis voeti vastu 14. juunil 1995. Selle asendas 15.
mail 2002 vastu voetud ning 01. jaanuaril 2003 joustunud ehitusseadus ning 1.
juulist 2015 kehtib ehitusseaduse asemel uus ehitusseadustik. Uue ehitussea-
dustiku rakendamiseks on kavas valja anda ligikaudu 47 rakendusakti. Seega
voib ehitusvaldkonda pidada tiheks enim reguleeritud valdkonnaks.

Ehitusdigus on avaliku diguse osa ning reguleerib omanike, ehitamise ja
projekteerimisega ja teiste ehitamisega seotud ettevétjate ning kohaliku
omavalitsuse vahelisi suhteid ehitusvaldkonnas. Samuti maaratakse ehitus-
Oigusega kindlaks nouded, millele ehitisega seotud tegevustesse kaasatud
isikud ning ehitis, ehitamine ja ehitise kasutamine peavad vastama, millistel
juhtudel on vaja ehitamisest ja kasutamisest teavitada voi taotleda ehitus- ja
kasutusluba. Peale selle maaratletakse ehitusdigusega reeglid ehitise ehitami-
se ja kasutamisega seotud lubade andmiseks ning omaniku, projekteerija ja
ehitaja vastutus.

Ehitusdiguse eesmark on tagada ehitamise lihtsed pohimdtted ja nende
rakendamine kogu Eesti territooriumil. Uhtsed p&himotted peavad omakor-
da aitama tagada ehitiste ohutuse ja seelabi kogu meid Gmbritseva ehitatud
keskkonna ohutuse.

Ehitusvabadus on omandipohidiguse osa. Ehitusdiguse normid seavad ehi-
tusvabadusele piirangud, muu hulgas valistavad eradiguslikud kokkulepped,
mis normidele ei vasta. Naiteks ei saa kokku leppida hoone ehitamises, mis on
inimesele ohtlik.

Kuigi ehitusdigus voib esmapilgul olla midagi keerulist ja moistetav vaid
ehitamisega tegelevatele inimestele, puudutab see ometi koiki inimesi. Meid
Umbritseb ehitatud keskkond — me elame ja to6tame hoonetes ning liigume
mooda teid; ehitiste, tapsemalt rajatiste kaudu jouavad meieni energia ja vesi.

Ehitusseadustikku kohaldatakse nii ehitisele kui selle kavandamisele, ehita-
misele, kasutamisele, sh korrashoiule.

Ehitusseadustik on kasiraamatu koostamise ajal kehtinud vaga liihikest aega.
Seetdttu ei ole paljud selle rakendamisega seotud probleemid selgunud.
2015. aasta augustis ei olnud veel koiki rakendusakte kehtestatud. Arvestades,
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1 Sissejuhatus

et ehitustegevust korraldab oma territooriumil kohalik omavalitsus, séltub
ehitusseadustiku rakendamine eelkdige kohaliku omavalitsuse ametnike voi-
mekusest ning valmisolekust uutmoodi méelda.

Kasiraamatu eesmark on anda lilevaade ehitusvaldkonda reguleerivatest
Oigusaktidest praktilisemas votmes. Kasiraamatus pakutud naited ja kohtula-
hendid on valitud sellised, mida saab kasutada uue ehitusseadustiku puhul
olukordades, kus p&himottelisi muudatusi ei ole toimunud.

Uutest pohimdtetest ja satetest arusaamise osas on kuni Uhtse praktika
valjakujunemiseni abiks ehitusseadustiku eelnéu seletuskiri, mis on avaldatud
riigikogu kodulehel'. Sellest seletuskirjast on nii ménelgi juhul lahtutud kasi-
raamatu koostamisel.

Loodetavasti aitab kasiraamat uut ehitusseadustikku paremini moista ja liht-
sustab kohalikul omavalitsusel oma lilesannete taitmist.

1.1 Uue ehitusseadustiku olulisemad muudatused,

vorreldes varasema ehitusseadusega

Uues ehitusseadustikus palju pohimdttelisi muudatusi ei ole, kuid méned
neist on siiski nii olulised, et vajaksid ara markimist.

adaur grupp
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1.1 Uue ehitusseadustiku olulisemad muudatused, vorreldes varasemaga

Olulisemateks muudatuseks voib pidada:

« muutunud on ehitise ja ehitamise moisted;

» ehitamisega seotud pohimotete lisandumist;

« ehitusluba vajavate juhtumite vahenemist, st paljudel juhtudel piisab
teavitamisest;

- varem eraldi seadustes olnud nn eriotstarbeliste ehitiste ehitamisega
seotud satete ehitusseadustikku koondamist;

» projekteerimistingimuste pohjalikumat reguleerimist;

. vOimalus projekteerimistingimustega tapsustada kehtivat
detailplaneeringut;

- ehitusseadustiku lisades toodud loetelu ehitistest ja tegevustest, mille
puhul tuleb kohalikku omavalitsust ehitamisest voi kasutamisest teavita-
da, koostada ehitusprojekt voi taotleda ehitusluba voi kasutusluba;

- Uldise ehitise garantii puudumist;

- ehitusalal tegutsevatele ettevotjatele kehtestatakse rangemad noéuded.

Uudne on ehitusseadustiku lilesehitus. See koosneb lildosast, mis sisaldab
uldisi ndudeid koigile ehitistele, ning eriosast, milles on toodud eriehitised
ning erindbuded. Seega, ehitusseadustiku rakendamisel tuleb arvestada, et
uldosa kohaldub koigile ehitistele, eriehitiste puhul tuleb lisaks jargida eriehi-
tise kohta eriosas satestatut.

1.2 Ulevaade ehitusvaldkonnaga seotud seadustest

Ehitusseadustik on kiill peamine, aga mitte ainus ehitamist ja sellega seon-
duvaid kusimusi kasitlev digusakt.

Ehitusvaldkond on kodige tihedamalt seotud ruumilise planeerimise ja
keskkonnaga. Planeeringutega maaratletakse lldisemad tingimused ehita-
miseks, naiteks kuhu vdib rajada tootmishooneid voi uusi elamurajoone.

Keskkonna all méeldakse nii elu- kui looduskeskkonda. Keskkonnadigusest
voib ehitamisele tuleneda taiendavaid piiranguid loodusvaartuste kaitseks
ning juhtudel, mil ehitustegevusega voi ehitisega voib kaasneda oluline moju
keskkonnale, kohustab keskkonnamoju hindamise ja keskkonnastisteemi juh-
timise seadus hindama ehitise voi ehitamisega kaasnevaid mdjusid.
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