Detailplaneeringu koostamise vajaduse
hindamine

Kui olete leidnud oma unelmate kodule koha voi parima kinnistu, kuhu
investeerida ettevotluse tarbeks, tuleks klUsida: kas sellele kinnistule saab kohe
ehitusprojekti alusel taotleda ehitusluba voi tuleb koostada eelnevalt
detailplaneering?

Detailplaneeringu koostamise kohustuse maarab planeerimisseadus voi piirkonna Uldplaneering. Vaga Uldiselt
kokkuvottes tuleb detailplaneering koostada linnas ehitusloa kohustusliku hoone pUstitamiseks. Uldreeglina

puudub vajadus taotleda ehitusluba kuni 60 m? suuruse ehitisealuse pinnaga ja kuni 5 m kbérguse hoone
rajamiseks.

Taiendavalt saab kohalik omavalitsus laiendada detailplaneeringu koostamise kohustust Uldplaneeringuga
madrates alasid ja juhtusid. Naiteks on omavalitsused maaranud ulatuslikke detailplaneeringu koostamise
kohustustega alasid hajaasustuses mererannal; ning Usna tihti peab tootmisobjekti rajamiseks eelnevalt
[dbima detailplaneeringu koostamise.

Alates 01.07.2015 kehtima hakanud planeerimisseadus vdimaldab teatud tingimustel kohalikul omavalitsusel
loobuda detailplaneeringu koostamise kohustuse ndudest, valjastades projekteerimistingimused. Erandi
taotlemine omavalitsuselt ei taga selle rakendamist, kuna selleks peab soovitu vastama teatud kriteeriumitele.
Erandit saab rakendada Uhe hoone pUstitamiseks voi laiendamiseks olemasoleva hoonestuse vahele jdavale
kinnisasjale. Selleks peab ehitis sobituma mahuliselt ja otstarbelt piirkonna valjakujunenud keskkonda,
arvestades sealhulgas piirkonna hoonestuslaadi. Oluline on, et vastava piirkonna Uldplaneeringust on véimalik
leida projekteerimistingimuste andmise aluseks olevad ruumikasutus- ja ehitustingimused tingimused, ning
ehitise pUstitamine ei ole vastuolus muude Uldplaneeringus maaratud tingimustega.

Praktikas on kasutatud vastavat erandit ka juhul, kui kinnistule maakatastris registreeritud sihtotstarve ei
vasta ehitussoovile. Nt elamute vahel paikneb kasutusest valjalangenud tootmismaa, mis sobiks
elamuehituseks. Sihtotstarbe muutmine voib osutuda vajalikuks pangast laenu saamisel voi kinnistu
muUmisel, et tehingu osapooltel oleks suurem kindlus I&pptulemuse saavutamisel. Taoline maa sihtotstarbe
muutmine on maakorralduslik tegevus, kus kohalik omavalitsus ma&arab sihtotstarbe ehitusloas nimetatud
ehitise kasutamise otstarbe alusel.

Eelkirjeldatud detailplaneeringu koostamise kohustusest loobumist ja projekteerimistingimuste valjastamist,
ning ka ebasobiliku sintotstarbe muutmist on moistlik taotleda koos. Kui haldusorganil on selgem Ulevaade,
millise 16pptulemuseni soovib maaomanik jduda, on ka lihtsam valida selleks teed. Tavapéaraselt on
haldusorganil otsustust ka lihtsam teha, kui taotlus sisaldab pdhjalikumat anallusi miks erandi lubamine oleks
podhjendatud. Lakoonilisele taotlusele on véimalik anda niigi koormatud linna- véi vallavalitsusel formaalne
keelduv vastus.

Kohalikul omavalitsusel tuleb langetada mitmeid menetluslike otsuseid, mis on kohakesksed ja olenevad
mitmetest asjaoludest. Kuigi detailplaneeringu koostamise ndudest loobumine on kohaliku omavalitsuse
kaalutlusotsus, leiame NJORDIs, et teatud juhtudel tasub erandit taotleda ja kinnistuomaniku digusi on
vbimalik tagada juba protsessi alguses.
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