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Detailplaneeringu algatamine (Viljandi mnt 9, Rapla linn)
Osaühing ELESTOS esitas Rapla Vallavalitsusele 03.02.2021 detailplaneeringu algatamisettepaneku Viljandi mnt 9 maaüksusele Rapla linnas, kus maaomanik kavandab olemasoleva ärihoone suuremahulist laiendamist. Koostatud on eskiislahendus (arhitekt Angeelika Kaja töö).

Viljandi mnt 9 maaüksus (katastritunnus 67001:006:0020, pindala 1814 m², sihtotstarve 100% ärimaa) paikneb Rapla linna keskosas Viljandi maantee ääres. Rapla valla üldplaneeringu kohaselt kuulub piirkond linna keskuse maa-alale ja miljööväärtuslikule hoonestusalale. Üldplaneeringu kaardil on olemasolevaks maakasutuseks märgitud pere- ja ridaelamumaa, kavandatavat juhtotstarvet pole määratud. Maaüksusel asub kunagine pangahoone, praegune ärimaja (ehitisregistri kood 109017157).
Planeeringuala kuulub Rapla linna tiheasustusalale ning jääb reoveekogumisalale. Vahetus naabruses Aasa tn 5 paikneb ridaelamu, Viljandi mnt ääres - äri- ja teenindushooned, Aasa ja Jõe tänaval kortermajad. Viljandi mnt 11 krundile on 2009. aastal kehtestatud kolmekorruselise ärihoone detailplaneering ning Viljandi mnt 7 algatati segafunktsiooniga äri- ja kortermaja detailplaneering Rapla Vallavolikogu 21. detsembri 2020 otsusega nr 57.

Üldplaneeringu kohaselt peab linna keskuse maa arendamine lähtuma võimalikult mitmekesise ja avatud teenindusega avalikult kasutatava ruumi loomise põhimõttest, kus lisaks juhtotstarbele antakse kõrvalfunktsioone (näiteks alumisel korrusel äri, ülemistel korrustel elamine) ning eelistatud on polüfunktsionaalsus. Elamumaa juhtfunktsiooniga piirkonnas olemasoleva ärihoone laiendamine korteritega on samm üldplaneeringu elluviimise ja funktsioonide mitmekesistamise suunas. Üldplaneeringu kohaselt tuleb eelistada olemasolevate kompaktsete hoonestusalade laiendamist ja tihendamist, mis vähendab valglinnastumist. Korterelamud peavad asuma keskuses olevast teenindusest ja kaubandusest mõistliku jalgteekonna kaugusel.
Üldplaneeringu kohaselt on korterelamute planeerimisel eelistatud lähedus era- ja avalikke teenuseid pakkuvatele teenindusasutustele, olemasolevatele ühistranspordipeatustele ning kergliiklusteedele, samuti ühisveevärgi ja -kanalisatsiooniga liitumise võimalus. Nimetatud tingimused on Viljandi mnt 9 puhul kõik täidetud.

Üldplaneeringu tähtsamaid ruumilisi arengu põhimõtteid on hea elukeskkonna loomine, mis annab võimaluse elada Rapla vallas, töötada ja tarbida teenuseid kohapeal.

Üldplaneeringu kaardil on maakasutuse juhtotstarbeks märgitud pere- ja ridaelamumaa, kuid üldplaneeringu alusel ei ole tuvastatav eesmärk lammutada olemasolev ärihoone ja asendada see üksikelamu või ridaelamuga. Üldplaneeringu kaart sisaldab üldistust. Kaardil kujutatud värvitoone tuleb vaadata koosmõjus üldplaneeringu muude põhimõtetega. Üldplaneeringu põhimõtteid rakendades sobib kortermaja maaüksusele väga hästi. Rapla Vallavolikogu hinnangul ei kujuta olemasolevale ärihoonele ligikaudu olemasolevaga võrdses mahus kortermaja korpuse lisamine endast üldplaneeringu muutmist. 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.

Olemasoleva hoone suuremahulise laiendamise ehitusõigust taotles maaomanik esimest korda juba 30.08.2016 projekteerimistingimustega. Toona viidi läbi avatud menetlus. Projekteerimistingimuste eelnõu esitati puudutatud kinnistuomanikele arvamuse andmiseks 2017. aasta suvel ning avaldati 9.06.2017 valla infolehes „Rapla Teataja“. 20.06.2017 laekus Aasa tn 5 kinnistuomanike vastuväide, mille kohaselt saab kannatada naabrite privaatsus, nähakse ette raieid miljööväärtuslikul alal ning projekteerimistingimused on liiga üldsõnalised.

Taotluse esitaja lahendas juurdeehituse üksikasjalikumalt läbi ja koostas eskiisi, mis laekus oktoobris 2020. Eskiisi alusel korraldati projekteerimistingimuste avatud menetlus eelnõu avaliku väljapanekuga valla kodulehel, projekteerimistingimuste info avaldamisega valla infolehe „Rapla Teataja“ 13.11.2020 numbris ja puudutatud maaomanikele 12.11.2020 lähetatud teavituskirjaga nr 6-5/4031.
Eelnõu avalikustamise käigus laekus Aasa tn 5 maaomanike 10 allkirjaga vastuväide, milles viidatakse võimalikule privaatsuse riivele seoses uue hoonetiiva paiknemisega kõigest 14 m kaugusel Aasa tn 5 korterelamust.
Rahandusministeeriumilt laekus 11.12.2020 kirjaga nr 14-11/8506-2 ettepanek kaaluda detailplaneeringu algatamist. Vallavalitsus kaalus detailplaneeringu algatamist ja leidis, et detailplaneeringuga ei ole võimalik anda suuremat ehitusõigust ning ehitusõiguse küsimused on võimalik lahendada projekteerimistingimustega. Naabritevahelised erimeelsused vajavad selgeksrääkimist nii detailplaneeringu kui projekteerimistingimuste menetluse korral, mistõttu leiti, et sama tulemuse saavutamiseks ei ole otstarbekas kasutada aeganõudvamat ja keerulisemat detailplaneeringu menetlust.

Projekteerimistingimuste andmiseks avatud menetluses korraldati asja arutamine 14.12.2020 vallavalitsuse avalikul istungil Rapla Kultuurikeskuses, millest võtsid osa nii taotleja kui ka Aasa tn 5 maaomanike esindajad. Projekteerimistingimused anti Rapla Vallavalitsuse 21. detsembri 2020 korraldusega nr 625.

Rahandusministeeriumilt laekus 09.01.2021 kiri nr 14-11/9204-2 „Hinnang projekteerimistingimuste andmise kohta“, milles on öeldud, et Rahandusministeeriumi hinnangul sätestab Rapla valla üldplaneering maa-ala juhtotstarbeks pere- ja ridaelamu ning maksimaalseks kõrguseks 10 meetrit, milliseid tingimusi projekteerimistingimuste andmisega pole järgitud. Lisaks märgitakse, et asjast informeeritakse Justiitsministeeriumi eesmärgiga algatada haldusjärelevalve vallavalitsuse korralduse õiguspärasuse üle.

28.01.2021 laekus Aasa tn 5 korteriomanikelt 11 allkirjaga vaie, millega nõuti Rapla Vallavalitsuse 21. detsembri 2020 korralduse nr 625 „Projekteerimistingimuste andmine“ kehtetuks tunnistamist. Rapla Vallavalitsuse 1. veebruari 2021 korraldusega nr 46 tunnistati vaidlusalune korraldus kehtetuks.
Detailplaneeringu koostamise korraldaja on Rapla Vallavalitsus, detailplaneeringust huvitatud isik on Osaühing ELESTOS, kes on valmis sõlmima koostöölepingu detailplaneeringu koostamiseks. 
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 ning vastavalt Rapla vallale esitatud detailplaneeringu algatamisettepanekule
Rapla Vallavolikogu 

o t s u s t a b : 
1. Algatada Rapla linnas Viljandi mnt 9 detailplaneering eesmärgiga sätestada tingimused korterelamu ja sellega seotud rajatiste püstitamiseks. 

1.1. Planeeringuala hõlmab Viljandi mnt 9 maaüksust (katastritunnus 67001:006:0020) Rapla linnas. Planeeringuala piirneb kirdest Aasa tn 5 (katastritunnus 67001:006:0390) ja loodest Viljandi mnt 7 (katastritunnus 67001:006:0860) maaüksustega, kagust Aasa tänava ning edelast Viljandi maanteega. Planeeringuala pindala on ca 0,2 ha. 
1.2. Detailplaneeringu koostamise vajadus tuleneb Rapla valla üldplaneeringust.

1.3. Koostada ajakohane võrkudega geodeetiline alusplaan. 
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 olemasoleva ärihoone juurde kortermajaploki lisamiseks. Planeeringust on huvitatud kinnistuomanik. 
Detailplaneering koostatakse kooskõlas Rapla valla üldplaneeringuga, millest tulenevalt menetletakse planeeringut üldplaneeringut järgiva detailplaneeringu menetlusreeglite kohaselt. Kuna üldplaneeringu kaardil on maakasutuseks märgitud pere- ja ridaelamumaa, sisaldab algatamine siiski olulist tõlgenduskohta: kas pere- ja ridaelamumaale olemasoleva ärihoone laiendusena kortermaja kavandamine on üldplaneeringut järgiv või muutev. Tõlgendamise pädevus on vallavolikogul. Planeeringu materjalid kodulehel.
Eelnõu võrdlev analüüs
Eelnõu on kooskõlas kehtivate kordade ja seadusandlusega. 
Otsuse mõjud
Õigusakti rakendamisega avaneb arendajal võimalus koostada detailplaneering, millega antakse ehitusõigus ja määratakse arendamise tingimused. Vallale otseseid rahalisi kohustusi ei kaasne, kuna detailplaneeringu koostamisega seotud kulutuste kandmiseks sõlmitakse leping arendajaga. Kui detailplaneeringu koostamisele järgneb detailplaneeringu elluviimine, on see vallale kasulik, kuna kortermaja jaoks hästi sobivale maatükile leiab eeldatavasti kodu ca 6...8 uut peret ja Rapla linna lisandub elanikke.
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 03.02.2021








