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Eskiisi noudmine Tallinna linna ehitusméaruses

Austatud linnavolikogu esimees, austatud linnapea

Tallinna Linnavolikogu 06.09.2012 maiiruse nr 21 , Tallinna linna ehitusmiédruse* (edaspidi
ehitusmddrus) § 33 kohaselt voib Tallinna Linnaplaneerimise Amet (edaspidi amet) nduda enne
ehitusprojekti koostamist ehitise eskiisi. Amet voib eskiisi heaks kiita, nduda eskiisi tdiendamist
vOi lisaandmete esitamist.

Seadused paraku ei luba sellist nduet esitada ja kohalikul omavalitsusel ei ole digust ise seda nduet
kehtestada. Ehitusdiguse saamise menetlused  piirduvad seaduste kohaselt
planeeringumenetlustega (planeerimisseadus (PlanS) iildplaneering, detail- ja eriplaneering) voi
erandjuhul projekteerimistingimuste (EhS §-d 26-27) ja ehitusteatise ning ehitusloa menetlusega
(ehitusseadustik (EhS) §-d 35, 38). Seadustes on need menetlused piisavalt reguleeritud.

Kuigi ruumilise arengu suunamise ja ehitusdiguse andmise iile otsustab linn ja see on kohaliku elu
kiisimus, peab seejuures jargima seadusi (PS § 154 lg 1). Kui ,kiisimuse lahendamine on
seadusega reguleeritud, ei ole kohalikul omavalitsusel digust seadust ignoreerida ega iseseisvalt
oma voimuvolitusi, sh digustloovat piddevust laiendada® (RKPSJKo, 3-4-1-14-04, p 17). Linn e1
vOi kehtestada seaduse viliseid menetlusi ega esitada noudeid, millel pole seaduslikku alust.

Eskiisi ndudmine riivab lubamatult ettevatlusvabadust (PS § 31) ja omandipdhidigust (PS § 32).
Sellel ndudel puudub seaduslik alus (PS § 3) ning iihtlasi riivab see digust heale haldusele ning ei
kaitse isikut riigivdimu omavoli eest (PS §-d 13 ja 14).

Pohiseaduse § 142 ja diguskantsleri seaduse § 17 alusel teen ettepaneku viia ehitusmééruse § 33
seadusega kooskdlla.

Eskiisi menetlus

1. Ehitusmiiruses sdtestatud viisil on ehitise eskiisi menetlus projekteerimistingimuste ja
ehitusloa menetluste vahele jddv ehitusprojekti sisu kujundav lisamenetlus, millel puudub
seaduslik alus. Seaduslik alus on aga PS § 3 Ig 1 jérgi vajalik.

2. Ehitusseadustiku alusel kehtestatud ministri maarused ndevad eskiisi esitamiste voimaluse,
mille kasutamise iile otsustab ehitusloa taotleja. Mdnel juhul voib eskiisi koostamine ja esitamine
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olla praktiline ja vajalik oma kavatsuste selgitamiseks ning see voib soodustada menetluse kulgu:
menetlejal ja menetlusse kaasatud isikutel on eskiisi abil lihtsam saada ettekujutust soovitavast
ehitusdigusest. Seetdttu ndhakse nditeks majandus- ja taristuministri 02.07.2015 mééruse nr 84
»Projekteerimistingimuste taotluste ja projekteerimistingimuste vorminduded* lisa 1 ja lisa 2
punktis 5.2 ette, et koos projekteerimistingimuste taotlusega vOib esitada ka eskiisi, selle
olemasolul. Eskiisi koostamise ndue riivab ka majandus- ja taristuministri 17.07.2015 mééiruse
nr 97 ,,Nouded echitusprojektile® §-s 13 sétestatut, mille kohaselt esitab ehitusloa taotleja
ehitusprojekti enda valitud staadiumis (s.t pShimdtteliselt v3ib ehitusloa taotlemisel esitada
ehitusprojekti, mis on eelprojekti staadiumis — detailsuse poolest on see kdige 1dhedasem eskiisile).
Kuid nimetatud oOigusaktid ei anna Oigust eskiisi nduda, ammugi mitte véljaspool seaduses
ettendhtud menetlusi ning teha selleks uut ja tdiendavat menetlusetappi.

3. Kui ehitusloa taotleja soovib saada linnalt eelhinnangut, kas projekteeritav ehitis linna
arvates sobib linnakeskkonda, siis v0ib ta soovi korral linnaga konsulteerida ka véljaspool
seaduses sitestatud menetlusi. Sellist vOimalust ei saa aga linna Jigusaktis sétestada
kohustuslikuna. Nagu mainitud, saab ehitusdiguse taotleja juba koos projekteerimistingimuste
taotlusega esitada ka eskiisi. See on aga tema enda vaba valik ja selle vOimaluse kasutamata
jatmisega ta riskib sellega, et ehitusloa taotlusega esitatud ehitusprojekti tuleb muuta.

4. Ehitusmédruse § 33 Ig 4 kohaselt kiidab amet eskiisi heaks, nduab selle tdiendamist voi
lisaandmete esitamist. Jéarelikult voib amet eskiisi ka heaks kiitmata jatta. Kui amet jédtab eskiisi
heaks kiitmata, on see ehitusloa menetlust takistav asjaolu. Niisamuti voib ehitusloa menetluse
alustamise takistuseks saada eskiisi menetluses esitatud nduete arvestamata jdtmine. Eskiisi
menetlus on sisuliselt ehitusprojekti sisu kujundav ndue. Ehitusloa taotlusega tuleb esitada
nduetele vastav ehitusprojekt (EhS § 40 1g 3) ehk ehitusmiiruse § 33 kohaselt heakskiidetud
eskiisiga kooskdlas olev ehitusprojekt. See voib kokkuvottes pikendada ehitusdiguse saamise aega
ja riivab seeldbi lubamatult nii ettevotlusvabadust (PS § 31) kui ka omandipohidigust (PS § 32).

5. Ehitusméaruse § 33 kohaselt eskiisi 1ébi vaadates saab amet kontrollida asjaolusid, mida ta
peaks niikuinii kontrollima ehitusloa menetluses. Erinevus on vaid selles, et esimesel juhul on
tegemist seadusevilise menetlusega, teisel juhul aga seaduses ettendhtud menetlusega. Amet
hindab eskiisi 14bi vaadates seda, kas eskiisis kujutatud ehitis sobib linnakeskkonda, ja kontrollib,
kas arvestatud on ka planeeringut ja muudes asjakohastes maakasutust korraldavates
dokumentides esitatud ehitustingimusi. Seda, kas ehitis sobib linnakeskkonda ja kas asjakohastest
dokumentidest tulenevate ehitustingimustega on arvestatud, peab amet kontrollima niikuinii
ehitusloa menetluses (EhS § 12 1g 2, § 13 1g 1, § 42). Ka ehitusloa menetluses saab amet nduda
ehitusprojekti muutmist, tdiendamist voi lisaandmete esitamist. Vajaduse korral saab ehitusloa
menetluses anda ka osa- voi eelhaldusakti (HMS § 52).

6. Ehitusmiirus ei kohusta kaasama ehitusprojekti eskiisi menetlusse puudutatud isikuid (nt
naabreid), nii nagu see on ette ndhtud ehitusloa menetluses (EhS § 42 1g 6 ja 7). Selline kaasamine
el ole kiill vilistatud, kuid puudutatud isikud voivad eeldada, et neid kaasatakse iiksnes seaduses
ette ndhtud menetlustesse. Isikud ei pruugi seadusevilisest menetlusest midagi teada, see ei ole
neile ootuspdrane. Kui projekteerimistingimuste, ehitus- ja kasutusloa (samuti ehitus- ja
kasutusteatiste) menetlus toimub ehitisregistri vahendusel (EhS § 60 Ig 1 p 10), siis eskiisi
menetluse andmed kajastatakse ehitusméédruse § 33 1g 5 kohaselt Tallinna planeeringute registris.
Tallinna planeeringute registri avalik vaade kajastab aga liksnes planeeringutega seonduvat, sealt
el ndhtu ehitusloamenetluse eelset eskiisi menetlust. Seega voib juhtuda, et ehitusprojekti eskiisi
ja ehitusloa taotluse menetlusse kaasatakse erinevad isikud.
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7. Ehitusloa menetluses voib selguda, et ameti kooskodlastatud eskiisi alusel koostatud
ehitusprojektis tuleb teha veel muudatusi. Kui sama kiisimust kisitletakse mitmes menetluses
korduvalt, siis on see koormav ega ole kooskdlas haldusmenetluse pohimottega korraldada
menetlus efektiivselt, lihtsalt ja kiirelt, véltides iileliigseid kulutusi ja ebameeldivusi isikutele
(haldusmenetluse seaduse (HMS) § 5 1g 2). Ebaefektiivne menetlus koormab ka haldusorganit.

8. Ehitusloa taotlusele eelnev eskiisi menetlus seega ei pruugi kiirendada ega holbustada
jargnevat ehitusloa menetlust. Ehitise eskiisi menetlus ei anna ka ehitusdiguse taotlejale kindlust,
et ehitusprojekti ei ole vaja hiljem muuta. Ehitusloa menetluses voib selguda vajadus hinnata samu
aspekte, mida amet eskiisi menetluses on juba hinnanud, ja ei saa vélistada, et see hinnang on
teistsugune. Ehitise eskiisi menetlust ei saa pidada ehitusloa eelhaldusaktiks (HMS § 52 1g 1 p 2),
sest eskiisile antav hinnang ei saa olla 10plik ja ehitusloa menetluses siduv. Pealegi algab ehitusloa
menetlus tegelikult alles ehitusloa taotluse esitamisega (HMS § 35 1g 1). Seega toimub eskiisi
menetlus ehitusloa menetlusest eraldi ja selle algatamise otsustab amet. Ehitusmééruse teksti alusel
pole taotlejal voimalik seda ette aimata.

9. Ehitusmédruses ei ole sétestatud ehitusprojekti eskiisi menetlusreegleid, seega menetleb
amet eskiisi omal drandgemisel. Ehitise eskiisi menetluse aega piirab iiksnes HMS § 5 Ig-st 2
tulenev iildpohimote korraldada menetlus voimalikult kiirelt. Tdhtaja ja menetlusreeglite
puudumine teeb ehitusdigusest huvitatud isikutele oma diguste ja huvide kaitsmise keerulisemaks,
see riivab lubamatult ka digust heale haldusele ja menetlusele (PS § 14) ega kaitse teda ameti
omavoli eest (PS § 13).

Eskiisi noudmine projekteerimistingimustega ja arhitektuur-ehituslike tingimustega

10.  Amet saab ehitusprojekti eskiisi nduda piiratud juhtudel ja sisuliselt iiksnes
projekteerimistingimustega (ehitusmédruse § 33 lg-d 2 ja 3). Projekteerimistingimuste menetlus
on seaduse kohaselt voimalik vaid erandjuhtudel: ehitusloakohustusliku ehitise ehitamiseks, kui
detailplaneeringut ei ole ja selle koostamine pole ka ndutav (EhS § 26) ja detailplaneeringu
olemasolul seaduses miidratletud juhtudel ja ulatuses planeeringulahenduse tapsustamiseks (EhS
§ 27). Peale selle on projekteerimistingimustes lubatud késitleda iliksnes seaduses nimetatud
ndudeid (EhS § 26 1g 4, § 27 Ig 4).

11.  Kohalik omavalitsus voib loobuda detailplaneeringu ndudmisest ja asendada planeeringu
projekteerimistingimustega, kui tiidetud on kaks tingimust (PlanS § 125 1g 5). Esiteks peab ehitis
sobituma mahuliselt ja otstarbelt piirkonna viljakujunenud keskkonda ja arvestama piirkonna
hoonestuslaadi. Teiseks peab olema iildplaneeringus méédratud {ildised kasutus- ja
ehitustingimused, sh projekteerimistingimuste andmise aluseks olevad tingimused ja ehitise
ehitamine ei tohi olla vastuolus ka muude iildplaneeringust tulenevate nduetega. Seega on
detailplaneeringu  ndudest loobumine ja selle asendamine EhS § 26 kohase
projekteerimistingimuste menetlusega erandina kiill vdimalik, kuid see vdimalus ei sobiks
ehitusmddruse § 33 lg 2 punktides 1-3 nimetatud juhtudel. Planeerimisseaduse § 125 Ig-s 5
sdtestatud erandlikku vdimalust saab kasutada iiksnes siis, kus puudub avalikkuse korgendatud
huvi ning planeeringumenetlus ei pakuks mingit lisandvééartust.

12.  Ehitusméédruse § 33 Ig 3 kohaselt voib amet eskiisi koostamise ndude esitada ka
arhitektuur-ehituslike tingimustega. Kuni 1. juulini 2015 kehtinud ehitusseaduse § 19 1g 1 p 1
kohaselt vOis detailplaneeringu koostamise kohustuse korral linn kehtestada detailplaneeringule
lisaks arhitektuuriseid ja ehituslikke tingimusi, mida detailplaneering ei sisaldanud. Seadused ei
voimalda enam arhitektuur-ehituslikke tingimusi eraldi haldusaktiga kehtestada. Nende tingimuste
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andmist késitlenud ehitusmidruse § 30 ongi seetdttu kehtetuks tunnistatud. Paraku on
ehitusmééruses veel sitteid, milles on mainitud eraldi haldusaktiga antavaid arhitektuur-
ehituslikke tingimusi (nt ehitusmddruse § 34 1g-d 6, 7). Seega on ehitusméérus eksitav ja ei ole
enam kooskolas kehtivate seadustega. See kahandab digusselgust.

Eskiisi noudmise juhud

13.  Ehitusméérusest ei selgu tegelikult, millistel juhtudel vdiks amet enne ehitusloa taotluse
esitamist iildse nduda eskiisi. Ehitusmddruse § 33 lg-s 2 loetletud juhtudest on oluline loetelu
viimane punkt: ,,pdhjendatud vajaduse korral teistel juhtudel. Ehitusmééruse § 33 Ig-s 2 loetletud
iilejadnud juhtudel tuleks koostada detailplaneering. Detailplaneeringu voi selle koostamise
kohustuse olemasolu aga vilistab tildjuhul projekteerimistingimuste andmise. Seega, eeldusel, et
amet jargib kehtivaid seadusi, ei saa linnal tekkida voimalust eskiisi nduda juhtudel, mil ndutav
oleks detailplaneering.

14.  Ehitusmiiruse § 33 Ig 2 p-s 1-3 nimetatud juhtudel tuleks kehtivate seaduste kohaselt
koostada detailplaneering. Detailplaneeringu voi ka selle koostamise kohustuse olemasolu vélistab
projekteerimistingimuste andmise EhS § 26 kohaselt. Detailplaneeringu olemasolul saaks
projekteerimistingimusi anda iiksnes selle moningaseks tépsustamiseks EhS § 27 juhtudel ja
tingimustel.

15.  Ehitise kohta, millega kaasnevad linnachituslikult olulised muudatused, mis asub
linnaehituslikult olulises piirkonnas voi on olulise ruumimdjuga (ehitusmééruse § 33 1g2 p-d 1 ja
2), tuleb koostada detailplaneering (PlanS § 125 lg 1). Suurdnnetuse ohuga seonduva ehitise
(ehitusméiruse § 33 1g 2 p 3) kohta on kemikaaliseaduses eriregulatsioon ja linna sekkumine
ehitusprojekti eskiisi ndudega ei anna selle kavandamise protsessile lisandvédrtust. On ka
kaheldav, kas linna territooriumile vodiks ehitada suurdnnetuse ohuga ehitise planeeringut
koostamata.

16.  Suurte rahvahulkade kogunemise voOi muul moel kdorgendatud riskiga ehitistega
(ehitusméiruse § 33 1g 2 p 3) seotud riskide maandamiseks sobivad muud abindud. Néiteks voib
sel juhul nduda, et ehitamise aluseks olevale ehitusprojektile tehtaks ekspertiis (EhS § 141g3 p 1)
vO1 nduda valminud ehitisele enne kasutusloa andmist auditi tegemist (EhS § 54 Ig 3 p 6). Pealegi
on kaheldav, kas korgendatud riskiga ehitist saaks rajada iiksnes projekteerimistingimuste alusel.
Suurte rahvahulkade kogunemisega ehitiste rajamiseks on samuti sobiv detailplaneeringu
koostamine.

17.  Ehitusméadruse § 33 Ig 2 p-des 1-3 nimetatud juhtudel on avalikkuse korgendatud huvi
eeldatav, mistottu tuleks eelistada planeeringumenetlust ning késitleda ehitise linnaruumi sobivuse
kiisimust planeeringus. Planeeringumenetluses on eskiisi koostamine tavapédrane ja
planeerimisseaduse kohaselt lubatud. Peale selle saaks nii iild- kui ka detailplaneeringus vajaduse
korral ette ndha arhitektuurikonkursi korraldamise ndude (PlanS § 75 1g 2 p 25, § 126 1g 1 p 18).
Nagu eespool mainitud, peaks kdiki neid kiisimusi, mida ehitusmééruse kohaselt hinnatakse eskiisi
menetluses, kisitlema ehitusloa menetluses.

18.  Ehitusméadruse § 33 Ig-s 2 on esitatud avatud loetelu juhtudest, millal amet voib ndouda
ehitusprojekti eskiisi. Ehitusmééruse kohaselt on ametil eskiisi ndudmisel ja eskiisi menetluse
kujundamisel vdga avar kaalutlusruum. Eskiisi on voimalik nduda siis, mil ameti hinnangul on
selleks pohjendatud vajadus (ehitusméddruse § 33 1g 2 p 4). See vdib siivendada ja soodustada
suvahaldust.
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19.  Eskiisi menetlus vdis olla vdimalik enne 1. juulit 2015 kehtinud ehitusseaduse ja
planeerimisseaduse kohaselt. Praegu kehtivad seadused ei voimalda kohaliku omavalitsuse
maidruses kehtestada seaduses sidtestatud planeeringu, projekteerimistingimuste ja ehitusloa
menetlustele lisaks menetlusi, nagu néiteks eskiisi menetlus. Ehitusseadustiku ja
planeerimisseaduse § 7 lg 2 kohaselt pidid vallad ja linnad oma ehitusmiirused viima seadusega
kooskdlla hiljemalt 1. juuliks 2017. Kuigi Tallinna ehitusméérust on seoses ehitusseadustiku ja
planeerimisseaduse joustumisega 1. juulil 2015 muudetud, on selles endiselt seadusega vastuolus
olevaid sitteid.

Palun andke hiljemalt 7. septembriks 2020 teada, kuidas kavatsete ettepanekut jargida.

Lugupidamisega

/allkirjastatud digitaalselt/

Ulle Madise
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Ago.Pelisaar@oiguskantsler.ee


https://www.riigiteataja.ee/akt/122022019013#para7
https://www.riigiteataja.ee/akt/122022019013#para7

