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Kuidas selgitada planeerimise vajadust?

e Igasugune ehitustegevus peab vastama kehtivatele néuetele, et see sobiks keskkonda ega
kahjustaks kellegi huve. Enne ehitustegevuse kavandamist uuri, millised planeeringud ja
kitsendused sinu maatukile kehtivad. Nii saad teada, mida, kuhu ja kuidas v6id ehitada.

e Planeering on haldusakt, milles valitsus v6i kohalik omavalitsus lepib elanike ja avalikke huve
esindavate asutustega kokku, kuidas ruumi tulevikus kasutada. Eesti planeerimisstisteem on
hierarhiline, st detailsemad planeeringud peavad jargima uldisemaid. Erandjuhtudel on véimalik
detailsema planeeringuga Uldisemat muuta.

e Kitsendused on maa-ala kasutamise piirangud, mille eesmark on kaitsta olemasolevaid ruumilisi
objekte (nt loodus- voi muinsuskaitsealad, tehnovérgud) ja kavandatavat ehitist. Vastutavad
asutused (nt Keskkonnaamet, Muinsuskaitseamet, Paasteamet) ja vorguettevotted annavad
planeeringutele ja ehituslubadele kooskdlastusi ja arvamusi, et tagada erinevate avalike huvide

Kaitse.

e Planeeringud leiad planeeringute andmekogust voi kohaliku omavalitsusest ning kitsendused Maa-

Ja Ruumiameti kitsenduste kaardilt.
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Detailplaneeringu olemus

e Detallplaneeringu koostamine ehk detailplaneerimine on kokkuleppe saavutamise
protsess, millega antakse detailplaneeringu koostamise kohustusega aladel voi
juhtudel seaduslik alus ehitusoéiguse ja tingimustena uute hoonete ehitamiseks,
olemasolevatele hoonetele juurdeehituse tegemiseks, maa-alade kruntideks
Jaotamiseks ja vajadusele vastavalt maatukkide piiride muutmiseks.

e Detailplaneeringu eesmark on eelkoige Gldplaneeringu elluviimine ja
planeeringualale ruumilise terviklahenduse loomine, hinnates, selgitades ja
arvestades kavandatava muudatuse tervikmoju lahialal.

e Detailplaneering on kohaliku omavalitsuse nagemus sellest, kuidas
planeeritavat ala tulevikus kasutatakse, arvestades seejuures kohaliku
omavalitsuse arengueesmarke, sh keskkonnaeesmarke ja avalikku huvi ning
huvitatud isiku ja piirkonna elanike arvamusi.

e Detallplaneering on lahiaastate ehitustegevuse aluseks.
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Detailplaneeringu koostamise kohustus

Kui alal el ole kehtivat detailplaneeringut, siis selgita
valja, kas kavandataval tegevusel on detailplaneeringu
koostamise kohustus. Need juhud on:

e linna, alevisse voi alevikku uue
ehitusloakohustusliku hoone pustitamine

e linnas, alevis voi alevikus olemasoleva hoone Ule
33% laiendamine

e Uldplaneeringus maaratud alad ja juhud (nt
kinnistupiire Uletava moju puhul)

e kui kohaliku omavalitsuse hinnangul on
kavandataval tegevusel oluline avalik huvi voi
oluline madju

Kui detailplaneeringu koostamise kohustust ei ole, vib
siiski olla vaja taotleda projekteerimistingimused.

Detailplaneeringu koostamises osalejad:

e maaomanik(ud) voi ehitamisest huvitatud isik(ud), kelle soovil detailplaneering koostatakse
ja kes esitab detailplaneeringu algatamise taotluse

e kohalik omavalitsus, kes korraldab detailplaneeringu koostamist ehk algatab, menetleb ja
kehtestab detailplaneeringu, tasakaalustab huve ning vastutab detailplaneeringu vastavuse
eest Uldplaneeringule ja 6igusaktidele

e planeerija ehk vastava kdrgharidusega voi kutsetunnistusega isik, kes koostab
planeeringuala ruumilise lahenduse. Planeerija valib ja talle tasub Uldjuhul huvitatud isik,
planeerida voib ka kohalik omavalitsus ise

e koostdo tegijad ehk valitsusasutused, kes annavad detailplaneeringule kooskdlastuse, nt
Keskkonnaamet, Muinsuskaitseamet, Padsteamet

e puudutatud isikud ehk isikud, kelle digusi ja huve véib detailplaneering mdjutada, nt naabrid,
tehnovorkude valdajad. Nende arvamust kusib kohalik omavalitsus detailplaneeringu avalike
valjapanekute ja arutelude kaigus

Ajakulu Detailplaneeringu koostamisele kuluv aeg séltub kavandatud tegevusest ja selle
asukohast ning sellel ei ole kindlat téhtaega. Koostamiseks ei tohiks kuluda Ule 3 aasta.

Riigildiv Detailplaneeringu algatamise ja menetluse korraldab kohalik omavalitsus ilma riigildivuta.
Kull aga tuleb maaomanikul tasuda detailplaneeringu koostamise eest planeerijale (Gldjuhul
ettevdtja), samuti vajalike uuringute, ekspertiiside jm véimalike kaasnevate kulude eest.

Kehtivusaeg Detailplaneeringu kehtivuse aeg ei ole piiratud. Kohalik omavalitsus véib
detailplaneeringu kehtetuks tunnistada, kui kehtestamisest on mé6dunud Ule 5 aasta ning
detailplaneeringut ei ole asutud taide viima véi kui omanik soovib planeeringu elluviimisest
loobuda. Samuti muudab samale alale kehtestatud uus detailplaneering eelmise kehtetuks.
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Vastavus uldplaneeringule

Valjavote Tallinna Uldplaneeringust

Detailplaneering asub korruselamute alal,
mis on moeldud pohiliselt kahe- ja
enamkorruseliste korterelamute alaks, kus
voivad paikneda koiki  elurajooni
teenindavad asutused,
kaubandusteenindusettevotted, garaazi-
kooperatiivid jm; paneelelamupiirkondades

ka burood jm keskkonnaohutud ettevotted.

Kesklinna segahoonestusala

Korruselamute ala

Tallinn
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Vastavus miljooalade teemaplaneeringule

Koostatava kesklinna Uldplaneeringu raames jaab siiski kehtima kesklinna miljééalade
teemaplaneering. Kinnistu asub Veerenni miljddévaartuslikus alas ning on eraldi maaratud
miljddvaartuslikuks hooneks mis vastavalt miljédalade teemaplaneeringule (2009), asub Veerenni
miljoocala 1. piirkonnas. Piirkonnas kavandatavale planeerimis- ja ehitustegevusele on
teemaplaneeringus seatud kaitse- ja kasutamistingimused, mille eesmaéargiks on sailitada
miljddvaaruslike hoonestusalade ajalooline hoonestus ja eriparane linnaehituslik keskkond. Kehtivad
jargmised tingimused:

Ehituspiirkond Suurim lubatud |Maksimaalne Maksimaalne Maks. hoonete | Markused
hoonestus- lubatud hoonestatuse % arv krundil (va
tihedus kormruselisus abihooned)
1 1.0 3—-4 40 1 Piiranguvoond (v.a
Uus-Tatarn tn 21 —
4+1k)

Lisaks, on maaratud miljéévaartusliku hoonestusala haljastatud osa % krundi suurusest Veerenni
piirkonnas 30%, sh korghaljastus 20% krundi pinnast (4.4.1.7).

Detailplaneeringuga on tagatud miljooalade teemaplaneeringule vastavus
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HOONE TEHNILISED NAITAJAD OLEMASOLEV HOONE (EHR) UUS HOONE
Krundi pindala: 3134,0 m2 3134,0 m?
Hoonestustihedus (K): 0,2
Hoonestusala %: 23%
Hoonete arv krundil: 1 1
Haljastuse protsent: 962,0 m? (30,6%)
Korghaljastuse protsent: 685,0 m?(21,8%)
Ehitisealune: 316.0 m? 716,6
Hoone koérgus: 9,78 m (mdddistuse jargi) 9,78
Maapealsete korruste arv: 2 2
Suletud neto: 602,2 m? 1387,8 m?
Suletud bruto (maapealne): 621,2 m? (moddistuse jargi) 1170 m?
Suletud bruto (koos maa-alusega): 953,9 m? (moddistuse jargi) 1755 m?
Hoone maht: 3124,0 m® (mdddistuse jargi - 3773 m3) 7612,5 m?
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planeeringuala piir

olemasolev kinnistu piir
planeeritud krundi piir
planeeritud positsiooni number

plan. hoonestusala

plan. hoone voimalik paiknemine ja korruselisus

plan. hoone konsoolne osa

plan. parkimine, véimalik lahendus
Mahe oja

Mahe oja veekaitsevoond 10m

Mahe oja ehituskeelvoond (valjakujunenud ehitusjoon)
plan. ehituskeeluvoondi vahendamise taotius
juurdepaasutee osas

[CAZARA]  plan. juurdepaasu lahendus
[ olemasolev sdidutee
[ plan. sdidutee
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Huitatiod sk Progit NEIUVAIBA TEE 6 DETAILPLANEERING
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DP PROTSESS-> kuni 3 aastat

1.
Detailplaneeringu

vajaduse tuvastamine,

algatamise ettepanek

2
Detailplaneeringu algatamine
ja lahenduse koostamine

=2

7

-

J.
Kooskolastuste
ja arvamuste
kusimine

=

4.

Planeeringu
taiendamine vastavalt
tagasisidele

=2

5.
Planeeringu
vastuvotmine
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Avalik
valjapanek ja
arutelu
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Vajadusel
planeeringu
taiendamine
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8.
Detailplaneeringu
kehtestamine
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Kaasamine ja arhitektuurivoistlused

Planeerimise uks Guldpohimotteid on, et menetlus on
avalikkust kaasav. Planeerimisseaduses on toodud nn
miinimumndéuded, millal ja keda peaks kaasama. Kohalikule
omavalitsusele on jdetud vabad kéed leida véimalusi ja
kohaseid toiminguid, kuidas ulatuslikumalt planeeringu
koostamisse kaasata, et saada kavandatud ruumilahenduse
kohta sellest méjutatud isikutelt esinduslikke ja
asjakohaseid arvamusi

Detailplaneeringu koostamise eel voi ajal saab labi viia
planeeringuvoistluse voi arhitektuurivoistluse.
Detailplaneeringuga saab seada ka tingimuse
arhitektuurivoistluse labiviimiseks ehitusprojekti koostamise
eel. Vbistlused voivad olla l1abi viidud nii era- kui avaliku
sektori poolt, sh nii kutsutud kui avalikud. Véistluste
korraldus peab olema labipaistev. Voistlused on kindlasti
pdhjendatud suure mdjuga objektide, suurte
planeeringualade ning avalike objektide puhul.

DP046080
Toom-Kuninga perspektiivivaade
Toom-Kuninga Perspective View of Maximum Building Volume
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Vaade Toom-Kuninga kortermajast itta
View Looking East from Toom-Kuninga Residence
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Millal projekteerimistingimused?

Projekteerimistingimused (PT) on lihntsam meetod hoonete ruumiliste ja
ehituslike tingimuste seadmiseks. Projekteerimistingimused saad
taotleda kohalikult omavalitsuselt ehitisregistri kaudu. Kavandatavale
hoonele sobiva menetlusprotsessi valjaselgitamiseks pea kindlasti ndu
kohaliku omavalitsusega enne projekteerimistingimuste taotluse esitamist.

Projekteerimistingimusi voib vaja minna kolmel juhul:

e kui soovid pustitada ehitusloakohustusliku hoone (tle 60 m?
ehitisealuse pinnaga voi Ule 5 m korge), kuid puudub ndue koostada
detailplaneering (nt hajaasustuses hoone ehitamisel). Sellisel juhul
pdhinevad projekteerimistingimused uldplaneeringul

e kui kavandatav detailplaneeringu koostamise kohustusega hoone
sobitub mahult ja otstarbelt olemasolevasse keskkonda ning
uldplaneeringus on selleks méaaratud tingimused. Sel juhul véib kohalik
omavalitsus loobuda detailplaneeringu koostamise ndudest ja lubada
ehitada projekteerimistingimuste alusel

e teatud juhtudel saab projekteerimistingimustega tdpsustada
detailplaneeringut (nt Ule 5 aasta vana detailplaneeringu puhul).
Tapsustada saab nt kasutamise otstarvete osakaalu, arhitektuurilisi
tingimusi, hoonestusala ja kdrguse muutumist kuni 10%, kuid muuta ei
saa detailplaneeringu olemust

Projekteerimistingimustes maaratakse mh hoone:

asukoht

lubatud suurim ehitisealune pind, kdrgus ja sigavus
kasutamise otstarve

arhitektuuri- ja ehitustingimused

ehitusuuringu tegemise vajadus (nt geoaluse koostamine)
haljastuse, heakorra ja liikluskorralduse pohimotted

Nii detailplaneeringu koostamise kohustuse asendamisel kui ka
detailplaneeringu tapsustamisel antakse projekteerimistingimused avatud
menetlusena. See protsess sisaldab projekteerimistingimuste
tutvustamist kohaliku omavalitsuse veebilehel, ettepanekute ja
vastuvaidete kogumist ning vajadusel avalikku arutelu. Kohalik omavalitsus
vBib avatud menetluse valida ka muudel juhtudel.

e Ajakulu Kohalik omavalitsus annab projekteerimistingimused 30
paeva jooksul. Avatud menetlus kestab kuni 60 paeva.

e Riigiloiv Projekteerimistingimuste riigildiv on 25 eurot taotluse kohta.

e Kehtivusaeg Projekteerimistingimused kehtivad enamasti 5 aastat.
Uued projekteerimistingimused muudavad varasemad kehtetuks.
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iR FNREET PR 1 T
Kirgus: 150m
Koruselsus: -3
Maapeaine sulotad brutopind: 22 000 m2

Planeertavad parkimiskochad: 1

Uhistranspondile (Buss, Troll) 425 kohla ’

Sotsiaaltranspordile 40 kohta 9
Stiduastodele 396 kohta

\

ASENDISKEEM

1:1000
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TOP 4 motet:

1. Vali menetlus alati tegeliku ruumilise vajaduse jargi, mitte ara hakka ruumi
kavandama lahtuvalt [Uhimast menetlusviisist (nt DP vs PT).

2. Tee selgeks olemasolevad alusdokumendid ja véimalikud piirangud. DP ja PT
on eeskatt mdeldud tldplaneeringute ellu viimiseks.

3. Ehitusdiguse andmine peaks silmas pidama lahituleviku (5+a) ehitustegevust
ja stateegiliste ruumiliste eesmarkide taitmist.

4. Menetlusprotsess peaks jargima HMSI - olema lihtne, kiire ja labipaistev.

=> Ruumiotsused tuleb ara teha ja mitte neid [6pmatult edasi lUkata.

-> Kaalutlusotsused peavad olema selged ja pdhjendatud, kvaliteetse
ruumiloome eesmarke jargivad ja selgitavad.

=> Erinevaid kooskdlastusprotsesse tuleks labi viia voimalikult paralleelselt ja
ainult Gks kord.

A RUUMILOOME KOOLITUSPROGRAMM 2025


https://www.riigiteataja.ee/akt/113032019055

Olulised materjalid

Planeerimis- ja ehitusgiid: https://www.ehitusgiid.ee/

Detailplaneeringu ndustik: https://planeerimine.ee/dp/noustik

Planeerimisseadus (PlanS):
https://www.riigiteataja.ee/akt/130122024014?leiaKehtiv

Ruumilise planeerimise roheline raamat:
https://planeerimine.blogi.fin.ee/wp-content/uploads/2021/05/Ruumilise-plan
eerimise-roheline-raamat.pdf
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Ulesanne:

Otsige valja kaks eelmisel aastal kehtestatud DPd ja eelmisel aastal algatatud DPd.
Eelistatult votke naited kodu KOVist. Kui soovite teadlikult vaheldust, siis ménest
teisest KOVist. AnalUUsige 4 DP puhul jargmisi aspekte (pohijoonisest piisab,
seletuskirja lugemine vabatahtlik).

-> Leidke 5 erinevust ja viis sarnasust kahe kehtestamise ja kahe algatamise vahel

(vdivad olla nii vormilised kui sisulised erinevused/sarnasused).

-> Hinnake DPde ruumilahenduse arusaadavust tavakodaniku perspektiivist 10 palli

skaalal (10 taitsa arusaadav, mis siia tuleb - 1 mitte midagi ei saa aru). Arutlege, mis
on need elemendid, mis arusaadavust suurendavad-vahendavad.

=> Tooge iga DP puhul valja 1-3 aspekti, mis teie arvates kvaliteetset ruumiloomet

toetavad.

.
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