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1 Ehitusseadusest tulenevad nouded

Eestis reguleerib ehitamisega seotud tegevusi Ehitusseadus, alates 1.07.2015 Ehitusseadustik
(edaspidi ES).

Moned teemakohased valjavdtted Ehitusseadusest

ES §2 p6. Ehitamine on
1) Ehitise plstitamine
2) Ehitise laiendamine
3) Ehitise rekonstrueerimine
4) Ehitise tehnoslisteemi voi selle osa muutmine voi tehnosisteemi terviklik
asendamine;
5) Ehitise lammutamine

ES §2 p8. Ehitise rekonstrueerimine on ehitise piirdekonstruktsioonide muutmine ning
kande-ja jaigastavate konstruktsioonide muutmine ja asendamine.

ES §12 p1. Ehitada tuleb vastavalt ehitusprojektile, valja arvatud kdesolevas seaduses
ettendhtud juhtudel vaikeehitise ehitamise korral. Ehitamisel tuleb valtida ehitamise
kahjulikke mojusid naaberehitisele, imbrusele ja teistele isikutele.

ES §12 p2. Ehitamiseks peab olema ehitusluba, ... . Ehitusluba, kirjalik nGusolek v&i kohaliku
omavalitsuse teavitamine ei anna digust ehitada ilma maatiksuse voi ehitise omaniku loata.

ES §12 p3. Ehitada voib ehitusettevodtja, kes vastab kdesoleva seaduse §-s 41 satestatud
nduetele.
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ES §16 p1. Kohaliku omavalitsuse kirjalik ndusolek on ndutav kui:

2) muudetakse ehitise tehnoslisteemi vdi asendatakse kogu tehnosiisteem
samavaarsega;

5) asendatakse kahe ja mitme korteriga elamus korteri, trepikoja véi keldri piires
valimisi avataiteid, kui vahetamisel jadb avataidete asukoht konstruktsioonis samaks ning ei
halvene ehitise tuleohutusomadused, kuid muutub ehitise vélisiime.

ES §16 p3. Kohalikul omavalitsusel on Gigus enne kirjaliku nGusoleku andmist nduda
pohjendatud juhtudel taotlejalt ehitusprojekti. ...

ES §22 p1l. Ehitusluba on kohaliku omavalitsuse vdi riigi ndusolek:

3) rekonstrueerida ehitusloale margitud ehitist voi selle osa
4) lammutada ehitusloale margitud ehitist voi selle osa

Ulaltoodust Idhtuvalt tuleb korteri imberplaneerimiseks ja/vdi rekonstrueerimiseks
koostada projekt ja hankida vajadusel ehitusluba vdi kohaliku omavalitsuse kirjalik ndusolek,
kui ehitamise kaigus

- lammutatakse seinu (kandvaid voi mittekandvaid, osaliselt voi taielikult)

- suurendatakse korteri pinda

- muudetakse korteri piirdekonstruktsioone (pdrandakonstruktsiooni, korteritevahelise

seina konstruktsiooni)
- muudetakse korteri tehnosilisteeme (elekter, vesi, kanalisatsioon, ventilatsioon).
- vahetatakse aknaid

Projekti peab koostama vastavat digust (registreering majandustegevuse registris, edaspidi
nimetatud MTR) omav isik vGi ettevote. Nouded ehitusloa taotlemisel esitatavale
ehitusprojektile on toodud Majandus- ja kommunikatsiooniministri maaruses nr. 67
17.09.2010 ,,N6uded ehitusprojektile”, kuid vajalik projekti maht séltub ka
Umberplaneeringu iseloomust ja mahust, hoone tiilibist ja asukohast. Seega on soovitav
enne (imberplaneerimise kavandamist kohalikust omavalitsusest vajalike kooskd&lastuste ja
ndutava dokumentatsiooni kohta tdiendavat infot kiisida. Uheks vdimaluseks on ka
kohalikust omavalitsusest (Tallinnas Linnaplaneerimise Amet) projekteerimistingimuste
taotlemine.

2 Tegevuste jarjekord korteri imberplaneerimise kavandamisel

1) Maarata kindlaks voimalused
Kavandatava imberplaneeringu vGimalikkuse véljaselgitamiseks tuleb p6orduda hoone
projekteerija poole. Kui ehitusprojekti autorit ei leia voi ta on tegevuse |I6petanud, voib
poorduda tikskdik millise MTR registreeringut omava projekteerimisettevotte voi
inseneri/arhitekti poole. Sel juhul (aga ka siis, kui autori juures ei ole projekt sdilunud) on
kindlasti vajalik otsida valja hoone ehitusprojekt. Ehitusprojekti otsinguid tuleks alustada
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hoone valdaja voi haldaja juurest, samuti vOib projekt voi selle osa olla sailinud arhiivis. Kui ei
leia ei autorit ega ehitusprojekti, on kindlasti vajalik inseneri/arhitekti kohalkaik, kes peale
Ulevaatust edasiste sammude kohta otsuse teeb. Kindlasti tuleb sellisel juhul hoone valdajalt
kiisida inventariseerimisjoonised.

2) Hankida vajalikud eelkooskdlastused ja alusinformatsioon projekti koostamiseks
Kavandatavast iimberplaneeringust tuleb teavitada Gihistut voi hoone haldusega tegelevat
ettevotet. Sealt peaks saama koige asjakohasemat infot kehtestatud sisekorra ja varem
teostatud imberplaneeringute kohta. Kindlasti tuleb valja selgitada ka voimalikud
ekspluatatsiooni jooksul teostatud imberehitused vdi erinevused ehitusprojektist, mis
vGivad mdjutada hoone konstruktiivset skeemi (kandeseintesse freesitud avad, lisakorruse
pealeehitus, pooningu valjaehitus, lamekatuse Umberehitus viilkatuseks vms).

3) Tellida imberplaneerimise projekt, hankida vajalikud kooskdlastused
Umberplaneerimise projekti tellimiseks on dige pédrduda hoone projekteerija poole. Kui
ehitusprojekti autorit ei leia voi ta on tegevuse |6petanud, voib poérduda tikskoik millise
MTR registreeringut omava projekteerimisettevotte véi inseneri/arhitekti poole. Projekti
tellimisel tuleb kokku leppida ka see, kes hangib vajalikud kooskdlastused. Sageli on mdistlik
ka see teenus projekteerijalt tellida. Kindlasti peab korteri omanik kooskdlastama projekti
kaasomanike ja Ghistuga.

4) Valida vilja ehitaja ja ehitusjarelevalve teostaja
Ehitada vdib MTR registreeringut omav ehitusettevdte. Paneelelamute
raudbetoonpaneelidesse avade |6ikamiseks on soovitav kasutada teemantsaagimisele ja
puurimisele spetsialiseerunud firmade teenust. Ehitusjarelvalvet voib teostada MTR
registreeringut omav projekteerimisettevéte voi ehitusinsener.

5) Taotleda ehitusluba voi kohaliku omavalitsuse kirjalik ndusolek
Ehitusloa vai kirjaliku ndusoleku taotlemiseks tuleb viia ehitusprojekt kohaliku omavalitsuse
ehtusteenistusse.

6) ToO teostamine ja ehitusjarelvalve
Kohalikust omavalitsusest valjastatud ehitusluba ja ehitust6dde alustamist registreeriv
ehitusleht annavad diguse alustada ehitustegevust. Ehitamise kdigus peab ehitusjarelvalve
regulaarselt kontrollima ehituse kulgu, vastavust normidele, standarditele ja
ehitusprojektile.

7) Toode Iopetamise vormistamine
Peale ehitustoode I6petamist ja Glevaatamist ehitusjarelvalve poolt tuleb ehitustoode 16pp
registreerida. Selleks tagastatakse ehitusjarelvalve poolt allkirjastatud ehitusleht kohaliku
omavalitsuse ehitusteenistusele.

3 Korterite imberplaneerimise voimalused erinevates majatiiiipides
Kandvate ja mittekandvate seinte lammutamise voimalused séltuvad majatiilipidest.

3.1 Puitelamud

Valdavalt 20. sajandi esimesel poolel ehitatud puitelamute korterite imberplaneerimise
kavandamisel on kogemustega projekteerija kaasamine vajalik juba algetapis. Tulenevalt
hoonete vanusest on harva sailinud ehitusprojekt st. hoone konstruktiivse skeemi ja sellest
soltuva korteri planeeringu muutmise véimalikkuse valjaselgitamiseks on kindlasti vajalik



kohapealne lilevaatus, sageli ka konstruktsioonide avamine ja konstruktsioonielementide
seisukorra hindamine.

Kandvatesse konstruktsioonidesse avade tegemist, aga ka mittekandvate seinte
lammutamist ja uute vaheseinte ning pdrandakonstruktsioonide ehitamist takistab sageli
lisaks olemasolevate konstruktsioonide piiratud kandevéimele ka tdiendavate
deformatsioonide tekkimise oht (praod naaberkorterites). Kui osutub véimalikuks
kandvatesse seintesse avade tegemine, kasutatakse sailitatavate konstruktsioonide
tugevdamiseks metall- voi puitraame. Eelistada tuleks tugevduslahendusi, mis véimaldavad
tugevduse valmis ehitada ja pingestada enne ava seina Idikamist. Vastasel juhul on vajalik
pohjalik naaberkonstruktsioonide ehitusaegne ajutine tugistus.

Praktikas sagedamini esinenud probleemid puitelamute korterite renoveerimisel:

- ehitamisel algselt mittekandvana planeeritud diagonaallaudisega puitkarkass-
vaheseinale on ekspluatatsiooni kdigus vajunud vahelae puittalad, vaheseina
lammutamisel saavad vahelaetalad tdiendava paigutise ja lilemises korteris tekivad
praod

- vahelaetaladele naelutatud pérandalaudise valjavahetamisega I6hutakse seni koos
too6tanud taladest, laagidest ja laudisest koosnenud vahelaesiisteem, vahelaetalad
saavad tdiendava paigutise ja alumise korteri laes tekivad praod

- uue porandakonstruktsiooni vdi vaheseina ehitamisel saavad vahelaetalad
lisakoormusest taiendava paigutise ja alumise korteri laes tekivad praod

- ahju voi soemiliri lammutamisest pdhjustatud deformatsioonid naaberkorterites

3.2 Tellis- ja suurplokkelamud

Levinumad on hooned tlilipseeriatest 1-317, 1-318 ja nn kohalik seeria. Kandesisteemi
moodustavad tellistest vdi suurplokkidest piki- voi pdikkandeseinad ning 66nespaneelidest
vahelaed. Vaheseinad on tellistest voi kergplokkidest, harvem puit- voi tsementplaadid puit-
vOi metallkarkassil.

Kandvad ja mittekandvad vaheseinad on tavaliselt eristatavad hoone plaanide jargi. Kui
projekt ei ole sdilinud, on vajalik kogemustega projekteerija poolne Ulevaatus.
Mittekandvate vaheseinte lammutamine ei ole tavaliselt probleem. Kandvatesse seintesse
avade tegemise véimalikkuse Ule saab otsustada ehitusinsener hoone ehitusprojekti ja
kohapealse llevaatuse pGhjal. Kandvatesse seintesse freesitavad avad tugevdatakse
metallraamide v0i -taladega, vajalik on naaberkonstruktsioonide (vahelagede) ehitusaegne
ajutine tugistus. Mida rohkem on sdilunud hoone konstruktiivse osa projektist, seda
tdpsemad saavad olla tugevusarvutused ja 6konoomsemad tugevduslahendused.

3.3 Suurpaneelelamud

Kandeslisteemi moodustavad raudbetoonist (harvem kergbetoonist) monteeritavad seina-ja
vahelaepaneelid. Tavaliselt on vahelaed moodustatud toasuurustest raudbetoonplaatidest
(harvem d0nespaneelidest), mis toetuvad tubadevahelistele raudbetoonist seinapaneelidele.
See tahendab, et Gldjuhul on paneelelamutes kdik seinad kandvad ja (ihtegi seina lihtsalt
vélja Idhkuda ei tohi. Erandi moodustab tavaliselt WC ja vannitoa osa, mis valdaval osal
paneelelamutest on vahelaeplaadile toetuv mahuline raudbetoonelement omaette seinte,
lae ja pOorandaga. Seintesse avade tegemise véimalikkuse lile saab otsustada ehitusinsener
hoone ehitusprojekti péhjal. Mida rohkem on sdilunud hoone konstruktiivse osa projektist,
seda tapsemad saavad olla tugevusarvutused ja 6konoomsemad tugevduslahendused. Kui
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projekti sdilunud ei ole, jaab saamata suur osa tugevusarvutuste jaoks vajaminevast
informatsioonist ning avade projekteerimine on raskendatud. Seintesse freesitavad avad
tugevdatakse metallraamide- vdi taladega, vajalik on vahelagede ehitusaegne ajutine
tugistus.

3.4 Tilipseeriate 1-464 ja 1-121 suurpaneelelamud

1952. a. nn Industrialiseerimise maaruse valjaandmisega algas Noukogude Liidu
elamuehituses periood, mida iseloomustavad marksonad industriaalne, unifitseeritud,
monteeritav. 1960. a. alustas Tallinnas t66d raudbetoonpaneelide tsehh
raudbetoonpaneelide vormipargiga, mis oli vdlja to6tatud ja (ihtne kogu Noukogude liidu
jaoks. Projektidega tegelemise diguse sai RPI Eesti Projekt. Esimese paneelelamu ehitamisest
1961 kuni 90-ndate alguseni kestnud tdismonteeritava masselamuehituse
valitsemisperioodil valmis paneelelamutes ~300 000 korterit, enamus neist Tallinnas.
TlUpseeria 1-121 (Lasnamaée ja Haabersti) ja 1-464 (Mustamée, P6hja-Tallinn)
suurpaneelelamute kandesisteemi moodustavad raudbetoonist monteeritavad seina-ja
vahelaepaneelid. Vahelaed on (ihe toa suurused 100 mm paksused raudbetoonplaadid, mis
toetuvad kolmest voi neljast kiiljest tubadevahelistele raudbetoonist seinapaneelidele
paksusega 120 ja 140 mm ning kolmekihiliste valisseinapaneelide sisemisele kihile. WC ja
vannitoa moodustab nn sankabiin, mis on vahelaeplaadile toetuv mahuline dhukeste seinte
ja omaette laega raudbetoonelement.

Mones projekteerimisbiiroos ja arhiivis on osaliselt sdilinud tliliprojektide konstruktiivse osa
jooniseid, mis saavad olla aluseks planeeringu muutmise kaigus siseseintesse freesitavate
avade projekteerimisel.

Tulpseeriate 1-121 ja 1-464 paneelelamute kandvatesse seintesse voimaldab avasid freesida
hoone konstruktsioonide suhteliselt suur tugevus- ja jaikusvaru (iheksakordsete
paneelelamute alumiste korruste seinte tugevusest on ara kasutatud umbes pool,
viiekordsetel iks kolmandik). PGhimdotteliselt saab mdistliku suurusega ava teha kdikidesse
Uksteise kohal asuvatesse seintesse. Vdimalik ava laius ja vajalik tugevduslahendus séltuvad
korteri planeeringust, korrusest, ava asukohast, seina paksusest, varem alumistes ja
Ulemistes korterites tehtud avadest jne. Seega on kandvatesse seintesse avade freesimise
eelduseks padeva projekteerimisfirma poolt koostatud projekt.

4 Ehitustéode teostamisest

- Enne ehitustoode algust tuleb teavitada Uhistut ja naabreid planeeritavatest t6ddest,
vOimalikest vee-ja elektrikatkestustest ning miira tekitavate té6de teostamise
perioodist

- Toovotja peab omama MTR registreeringut, kdik toolised peavad omama vastavat
kvalifikatsiooni, peavad olema instrueeritud ohutustehnika nduetest ning neid
jargima. Ohutustehnika, tule- ja tervisekaitse eeskirjade ning jaatmekaitluseeskirjade
taitmise eest lammutustdodel vastutab taielikult toovotja.

- Seinte lammutamisel tuleb kasutada véimalikult vahe vibratsiooni tekitavat
tehnoloogiat, toode teostamisel ei tohi kahjustatda sailitatavaid
kandekonstruktsioone. Keelatud on lasta lammutatavatel konstruktsioonidel kukkuda
lagedele ja vastu kiilgnevaid konstruktsioone.



Projektis ette nahtud ajutine tugistus tuleb paigaldada tihedalt vastu kandvaid
konstruktsioone, tugistus peab kandma koormust enne seina ava I8ikamist vdi seina
eemaldamist. Ajutine tugistus tuleb Ule vaadata ehitusjarelevalve inseneri poolt.
Kindlaks tuleb teha kaablite ja torustike véimalik paiknemine lammutatavas seinas,
kaablid kilbist lahti Ghendada, torustik ringi tdsta.

Paigaldatavad tugevdused tuleb kiiluda tihedalt vastu toetuspindasid ja fikseerida
sailitatavate konstruktsioonide kiilge. Ajutise tugistuse voib eemaldada alles peale
tugevduse Ulevaatust ehitusjarelevalve inseneri poolt.

Lammutustoodel ilmnevatest kdrvalekalletest projektist voi muudest
ettendgematutest asjaoludest tuleb koheselt teavitada ehitusjarelevalve inseneri ja
projekteerijat, vajadusel viia sisse muudatused projekti.

Lammutatavad seinaosad ja muu tekkiv ehituspraht tuleb koheselt vilja vedada ja
ladustada kohaliku omavalitsuse poolt maaratud vastavate jaatmete prugilasse, kus
nende kaitlejaks peab olema jadatmekaitluslitsentsi omav ettevote.

Enne viimistlemist tuleb tugevdused katta projektikohase korrosiooni ja/voi
tulekaitsematerjalidega.

Kokkuvotteks

Labimoeldud projektiga, ehitusfirma poolt korrektselt teostatud t66ga ja
ehitusjarelvalveinseneri poolsete Ullevaatustega garanteeritakse hoone konstruktsioonide
tugevus ja stabiilsus ning tehnosiisteemide toimivus ka peale korteri imberplaneerimist.
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