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Detailplaneeringu algatamine (Viljandi mnt 7, Rapla linn)
Munitsipaalomandis Viljandi mnt 7 maaüksusel (katastritunnus 67001:006:0860) Rapla linnas asub 1925. aastal ehitatud kahekorruseline puitmaja, mis viimati oli kasutuses Pääsupesa lasteaiana. 2019. aasta suvel kolis lasteaed välja ning maatükk on müügis. Võimalikule ostjale maaüksuse potentsiaalist adekvaatse ülevaate andmiseks on vajalik ehitusõigus määratleda. Lähtudes Rapla kesklinna funktsionaalse ja mahulise tihendamise mõttest passib linnaehituslikult olulisel asukohal olema ka praegusest mõnevõrra kõrgem ja oluliselt funktsiooniderikkam hoone, mille esimesel korrusel saaksid olla näiteks äri ja teenindus ning kõrgematel korrusetel näiteks korterid ja bürood. Üldplaneeringu kohaselt võib hoonestuse kõrgus keskuseala piires olla kuni 4 korrust ja lähtuda tuleb sobivusest ümbritsevasse linnaruumi. Hoonemaht tuleb olemasolevasse keskkonda sulandada viisil, mis väldib järske üleminekuid ja ruumilist kaost. 
Ehitusõiguse andmine projekteerimistingimustega avatud menetluses nurjus, kuna Rahandusministeeriumi hinnangul oli oht, et projekteerimistingimuste andmine läheb vastuollu üldplaneeringuga. Projekteerimistingimuste menetlus lõpetati pärast 31.08.2020 menetlusosaliste ärakuulamiseks korraldatud avalikku istungit. Projekteerimistingimuste menetluses korraldatud arvamuskorje andis väärtuslikku lähtematerjali detailplaneeringu koostamiseks ja ajendas piirkonna maaomanikke kaasa mõtlema. Projekteerimistingimuste eelnõu avaldati valla ametlikul veebilehel, valla sotsiaalmeediakanalites ja infolehe „Rapla Teataja“ 12.06.2020 numbris. 
Rapla valla üldplaneeringus on Viljandi mnt 7 maaüksuse olemasolevaks maakasutuseks märgitud üldkasutatava hoone maa. Planeeritavat maakasutust pole üldplaneeringuga määratud. Maaüksuse tegelik sihtotstarve on 100% ühiskondlike ehitiste maa. Maaüksus kuulub linna keskuse segaehitusalale, mille arenduspõhimõte on elamute, ameti- ning valitsusasutuste, äri- ja büroohoonete, kultuuri- ja spordiasutuste tihe põimimine. Linna keskuse segaehitusalal on üldplaneeringu kohaselt võimalik arendada nimetatud funktsioone nii üksikult kui kombineerituna. Rapla Vallavolikogu hinnangul ei tulene üldplaneeringust vajadust põlistada maaüksusel üldkasutatava hoone maakasutust. Olulisem on leida maaüksusele optimaalne kasutus, mis võimaldaks luua hea elukeskkonna ja töökohti ning säilitaks piirkonna väärtused. 

Üldplaneeringu kohaselt peavad rajatavad korterelamud asuma keskusest olevast teenindusest ja kaubandusest mõistliku jalgteekonna kaugusel. Parkimisvajadused tuleb lahendada krundi piires. Nimetatud tingimusi planeeringuga järgitakse.
Rapla Vallavolikogu hinnangul järgitakse segafunktsiooniga korrusmaja kavandamisega Viljandi mnt 7 maaüksusele valla üldplaneeringu põhilahendust. Olemasolevast sihtotstarbest erineva maakasutuse määramine ei sisalda endas üldplaneeringu muutmisettepanekut. Detailplaneering algatatakse üldplaneeringu tingimusi järgivana ja on suunatud üldplaneeringu põhilahenduse elluviimisele.
Planeerimisseaduse seletuskirja kohaselt on üldplaneeringu muudatuse määratlemine kohaliku omavalitsuse pädevuses. Planeerimisseaduse lahtiseletaja ehk ajaveebi kohaselt ei tähenda iga kõrvale kaldumine üldplaneeringust üldplaneeringu põhilahenduse muutmist, vaid see on kohaliku omavalitsuse kaalutlusotsus, mis peab lähtuma planeeringu terviklahendusest, muudatuse iseloomust, asukoha olulisusest ja muudest asjaoludest.

Planeerimisseaduse § 125 lõike 1 kohaselt on detailplaneeringu koostamine nõutav linnades, alevites ja alevikes ehitusloakohustusliku hoone püstitamiseks. Rapla valla üldplaneeringu kohaselt on detailplaneering üldjuhul reaalse arendus- ja ehitustegevuse aluseks tiheasustusaladel.
Detailplaneeringuga kavandatav tegevus ei tingi keskkonnamõju strateegilise hindamise algatamist, kuna puuduvad keskkonnamõju hindamise ja keskkonnajuhtimissüsteemi seaduse § 33 lõikes 1 loetletud alused, samuti pole eelhinnangu andmise kohustust, kuna ükski sama seaduse § 33 lõikes 2 nimetatud kriteerium ei ole täidetud. Puudub vajadus kaaluda keskkonnamõju strateegilise hindamise algatamist. Planeerimisseaduse § 126 lõike 1 punkti 12 alusel sätestatakse vajalikud keskkonnatingimused ebasoovitava keskkonnamõju ärahoidmiseks detailplaneeringu elluviimisel. 

Detailplaneeringu koostamise korraldaja on Rapla Vallavalitsus, detailplaneeringu lahendust koostab Osaühing Visioonprojekt. 
Juhindudes Rapla valla üldplaneeringust, planeerimisseaduse § 124 lõigetest 1, 2 ja 10, § 125 lõikest 1, § 128 lõikest 1, keskkonnamõju hindamise ja keskkonnajuhtimissüsteemi seaduse § 33 lõikest 2¹ 
Rapla Vallavolikogu 

o t s u s t a b : 
1. Algatada Rapla linnas Viljandi mnt 7 detailplaneering eesmärgiga sätestada tingimused segafunktsiooniga korrusmaja ning sellega seotud rajatiste püstitamiseks. 

1.1. Planeeringuala hõlmab Viljandi mnt 7 maaüksust (katastritunnus 67001:006:0860) Rapla linnas. Planeeringuala piirneb edelast 6692105 Linnapea kõnnitee L1 maaüksuse, loodest Viljandi mnt 5 ja Jõe tn 6, kirdest Jõe tn 8 ja Jõe tn 10 ning kagust Aasa tn 5 ja Viljandi mnt 9 kinnistutega. Planeeringuala pindala on ca 0,4 ha. 
1.2. Detailplaneeringu koostamise vajadus tuleneb planeerimisseadusest ja Rapla valla üldplaneeringust.

1.3. Koostada ajakohane võrkudega geodeetiline alusplaan ja dendroloogiline uuring. 
2. Jätta keskkonnamõju strateegiline hindamine algatamata, kuna kavandatava tegevuse iseloom ei anna alust eeldada olulise keskkonnamõju ilmnemist. 
3. Detailplaneeringu algatamine on menetlustoiming, millega ei teki huvitatud isikule õigustatud ootust detailplaneeringu vastuvõtmise või kehtestamise osas. Menetlustoimingud on vaidlustatavad koos haldusaktiga, milleks on planeeringu kehtestamise või kehtestamata jätmise otsus.
4. Otsus jõustub teatavakstegemisest.
Margus Jaanson
Volikogu esimees
Rapla Vallavolikogu otsuse eelnõu „Detailplaneeringu algatamine“ 
SELETUSKIRI

Sissejuhatus

Rapla valla üldplaneeringu kohaselt on tiheasustusalal detailplaneeringu koostamine ehitusõiguse andmiseks kohustuslik. Planeerimisseaduse kohaselt on detailplaneeringu koostamise kohustus linnades ehitusloakohustusliku hoone kavandamiseks. Detailplaneeringu koostamine saab alguse algatamisest, millele järgneb detailplaneeringu vastuvõtmine ja avalik väljapanek ning lõpeb üldjuhul kehtestamisega, pärast mida asutakse planeeringut ellu viima.
Eelnõu sisu
Algatatava detailplaneeringu eesmärk on sätestada tingimused segafunktsiooniga korrusmaja ning seda teenindavate rajatiste püstitamiseks. Planeeringuga määratud ehitusõigus võiks anda mõningase garantii valla poolt müüdava krundi arenemiseks linnaehituslikult põhjendatud radadel.

Detailplaneering koostatakse kooskõlas Rapla valla üldplaneeringuga, millest tulenevalt menetletakse planeeringut üldplaneeringut järgiva detailplaneeringu menetlusreeglite kohaselt. 
Kuna üldplaneering sisaldab mitmeid arengupõhimõtteid, mis võivad teatavates tingimustes olla vasturääkivad, on vajalik volikogu hinnangut detailplaneeringu eesmärkide kooskõla kohta üldplaneeringuga. Vaid volikogul on üldplaneeringu muudatuse määratlemise pädevus. Antud juhul on küsimus selles, kas üldplaneeringus olemasoleva üldkasutatava hoone maa juhtotstarbega maaüksusele segafunktsiooniga korrusmaja püstitamine järgib üldplaneeringu põhilahendust või muudab seda. 
Eelnõu võrdlev analüüs
Eelnõu on kooskõlas kehtivate kordade ja seadusandlusega. 
Otsuse mõjud
Õigusakti rakendamisega avaneb vallal võimalus koostada detailplaneering, millega antakse ehitusõigus ja määratakse arendamise tingimused. Vallale kaasnevad planeeringu koostamisega seotud rahalised kohustused, mis eeldatavasti piirduvad ca 8000 euroga. Detailplaneeringu elluviimise kohustust detailplaneeringu koostamisega ei kaasne, küll aga võib detailplaneeringu olemasolu anda potentsiaalse ostjale võimaliku arendamise mahu indikatsiooni, mis paremal juhul soodustab müügitehingut. Kui detailplaneeringu koostamisele järgneb detailplaneeringu elluviimine, on see vallale kasulik, kuna ühele pikalt müügis olnud maatükile kujuneb eeldatavasti jätkusuutlik elukeskkond. 
Vastuvõtmiseks vajalik kvoorum
Vastavalt kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 45 lõikele 5 on otsuse vastuvõtmiseks vajalik poolthäälte enamus.

Otsuse jõustumine
Ettepanek on otsus jõustada teatavakstegemisest.

Eelnõu koostaja:
Cerly-Marko Järvela, vallaarhitekt
Õigusaktide väljavõtted
KOHALIKU OMAVALITSUSE KORRALDUSE SEADUS

§ 45.  Hääletamine volikogus
 (5) Volikogu otsustused tehakse poolthäälte enamusega. Käesoleva seaduse § 22 lõike 1 punktides 2, 4, 6–9, 10¹, 14, 15, 18, 24, 25¹ ja 27¹ ning põhiseaduslikkuse järelevalve kohtumenetluse seaduse §-s 7 ettenähtud küsimustes otsustuste vastuvõtmiseks on vajalik volikogu koosseisu häälteenamus.

PLANEERIMISSEADUS
§ 124.  Detailplaneering ja selle koostamise korraldaja

 (1) Detailplaneering koostatakse kohaliku omavalitsuse üksuse territooriumi osa kohta ning vajaduse korral avalikes veekogudes kaldaga püsivalt ühendatud või kaldaga funktsionaalselt seotud ehitiste planeerimiseks.

 (2) Detailplaneeringu eesmärk on eelkõige üldplaneeringu elluviimine ja planeeringualale ruumilise terviklahenduse loomine. Detailplaneering on lähiaastate ehitustegevuse alus.
/.../

(10) Detailplaneeringu koostamise korraldaja on kohaliku omavalitsuse üksus.
§ 125.  Detailplaneeringu koostamise kohustus

 (1) Detailplaneeringu koostamine on nõutav linnades kui asustusüksustes, alevites ja alevikes ning nendega piirnevas avalikus veekogus ehitusloakohustusliku:
/.../

(2) Lisaks käesoleva paragrahvi lõikes 1 sätestatule on detailplaneeringu koostamine nõutav üldplaneeringuga määratud detailplaneeringu koostamise kohustusega alal või juhul. 
(3) Kohaliku omavalitsuse volikogu võib olulise avaliku huvi olemasolu korral algatada detailplaneeringu koostamise alal või juhul, mida käesoleva paragrahvi lõigetes 1 või 2 ei ole ette nähtud.
§ 128.  Detailplaneeringu algatamine

(1) Detailplaneeringu algatab kohaliku omavalitsuse üksus.
KESKKONNAMÕJU HINDAMISE JA KESKKONNAJUHTIMISSÜSTEEMI SEADUS
§ 33.  Keskkonnamõju strateegilise hindamise kohustuslikkus

/.../
 (21) Planeerimisseaduse mõistes planeeringule korraldatakse keskkonnamõju strateegilist hindamist planeerimisseaduses sätestatud korras.
EELNÕU seisuga 02.12.2020








