6.
DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE KOHUSTUSEGA ALAD JA JUHUD

6.1.
DETAILPLANEERINGU KOHUSTUSEGA ALADE JA JUHTUDE MÄÄRAMINE

Detailplaneeringu koostamise kohustusega alade määratlemisel on aluseks peatükis Maa- ja veealade üldised kasutamis- ja ehitustingimused toodud põhimõtted.

Detailplaneering koostatakse Tähtvere valla ehitusmääruses sätestatud korras reeglina üldplaneeringuga kavandatu elluviimiseks. Detailplaneering võib põhjendatud vajadusel sisaldada kehtestatud üldplaneeringu muutmise ettepanekut. Selliste detailplaneeringute algatamine on omavalitsuse kaalutlusotsus. 

Detailplaneeringu kohustusega aladena on üldplaneeringu põhijoonisel piiritletud Märja ja Ilmatsalu alevikud, samuti külade kompaktse hoonestusega alad ning asulatega vahetult piirnevad alad, samuti kavandatava asustusega (sh kavandatavate tehnovõrkudega) vahetult piirnevad alad.

Detailplaneeringu koostamine on kohustuslik üldplaneeringuga reserveeritud elamu-, tootmis- ja ärimaade kasutusele võtmiseks. Piirkonnad, mis kuuluvad arendamisele kaugemas tulevikus ja detailsemaks maakasutuslikuks tsoneerimiseks puudub käesoleval hetkel vajadus, on planeeringukaardil näidatud detailplaneeringu kohustusega alana.

Tähtvere vallas on detailplaneeringu koostamine kohustuslik:

•
eeldatavalt olulist keskkonnamõju omavate ja/või liikluskorralduslikke muudatusi põhjustavate objektide kavandamisel;

•
uute tootmis- ja ärimaade (sh laod, logistikakeskused, teenindus-ettevõtlusasutused jmt) ehitusõiguse saamiseks;

•
sotsiaal-kultuurilise, spordi- ja puhkeotstarbelise uushoonestuse ehitusõiguse saamiseks;

•
juba rajatud või valla poolt kavandatavatest vee- ja kanalisatsioonitrassidest mõlemale poole jäävas vähemalt 200 m laiuses vööndis;

•
puhke-ja rekreatsioonialadel (Vorbuse mäe piirkond, Kardla sõjaväelinnak ja lähiümbrus jt);

•
samuti võib omavalitsus nõuda detailplaneeringut piirkondades ja juhtudel, mis käesolevas üldplaneeringus planeeringukohustuslikena ei kajastu (nt. eriotstarbelised, riigikaitselised vmt hooned või rajatised). 

Eelnevale lisandub muudest seadustest ja õigusaktidest tulenev detailplaneeringu koostamise kohustus (nt looduskaitseseadusest tulenevalt maa-ala kruntideks jagamisel kalda piiranguvööndis).

Detailplaneeringut ei nõuta:

•
maatulundusmaa sihtotstarbega maatükkide kruntimisel hajaasustuslikul printsiibil. Piirkondades ja juhtudel, kui moodustatavate katastriüksuste suurus on vähemalt 1 hektar (maakondliku tasandi väärtuslikul maastikul Kardla-Vorbuse piirkonnas vähemalt 1,5 hektarit), pole selliste maatükkide kruntimiseks detailplaneeringu koostamine kohustuslik. Nn lihtprintsiibil moodustatud maatükile võib püstitada ühe üksikelamu ja kuni kaks abihoonet. 

•
toimub kuni 2 ha suuruste vanade talukohtade ja olemasolevate hajaasustuslike majapidamiste kruntimine ja moodustatakse vähemalt 0,5 ha suurused katastriüksused, millest igaühele võib püstitada ühe üksikelamu ja kuni kaks abihoonet

6.1.1.
Detailplaneeringu kohustuse kaalutlemise kriteeriumid

Detailplaneeringu koostamise kohustust kaaluda juhtudel, kui kavandamisel on:

•
üksikelamute, aiamaade või suvilate grupp, mis koosneb enam kui viiest hoonest;

•
eraldiseisev ridaelamu või sektsioonelamu või nende grupp;

•
eraldiseisev üle 1000 m2 ehitusaluse pinnaga tootmis-, lao- või teenindushoone;

•
kämping, motell, puhkeküla või puhkebaas;

•
spordikompleksi või avaliku supelranna maa-ala;

•
väljaspool asulat paiknev autoteenindus- või bensiinijaam, sadamarajatised jmt;

•
ehitustegevus mõisakompleksi maa-alal.

Detailplaneeringu koostamine võib linnades, alevites ja teistel kompaktse asustusega aladel lisaks üldreeglile osutuda sisuliselt vajalikuks eeltööks mitmesuguste objektide ja tehniliste rajatiste projekteerimise ja väljaehitamise puhul nagu näiteks teed, tehnotrassid, vedelkütuse ja sõnnikumahutid, uued maantee- ja raudteesõlmed, pargid, suuremad haljasalad jms. 

6.2.
TIHEASUSTUSALADE MÄÄRAMINE 

Üldplaneeringu üks eesmärke on maareformi seaduse tähenduses tiheasustusalade määramine. 

Tartumaa maakonnaplaneeringuga on Tähtvere valla tiheasustatud aladeks (asulate kompaktselt hoonestatud osadeks) määratud Märja ja Ilmatsalu alevik, Rõhu, Rahinge, Tähtvere, Tüki, Vorbuse, Tiksoja ja Kandiküla külad, aiandusühistud Rutt ja Tähtvere. 

Terminit tiheasustus kasutatakse maaga seotud seadustes ja looduskaitseseaduses. Selle termini sisuline tähendus ja õiguslik sisu/tagajärg on neis seadustes erinevad. Maaga seotud seadustes ei ole tiheasustusala defineeritud, mingi ala selleks määramine tähendab teistsugust erastamise režiimi ja maa hinda. Looduskaitseseaduses on tiheasustusala defineeritud, definitsioon kattub planeerimisseaduse mõistega ’detailplaneeringu koostamise kohustusega ala’. (Tiheasustusega alade määramine on kaalutlusõiguse objekt, milleks ei ole direktiivseid aluseid ja lõpliku otsuse mingi ala uueks tiheasustusalaks määramise kohta teeb vald/linn. Selle moodustamine võib toimuda ainult kehtestatud üldplaneeringu alusel. Jüri Lass, 2004)

Tartumaa maakonnaplaneeringus lähtutakse tiheasustuse määramisel:

•
elanike arvust asulas

•
asula arengupotentsiaalist

•
miljööväärtusest

•
omavalitsuse heakskiidust

Käsiraamatus Planeeringute leppemärgid (KKM, 2002) on tiheasustusala mõiste defineeritud järgnevalt: maakonna- või üldplaneeringuga määratud kompaktse asustusega ala, mis õigustab ühiste tehnovõrkude rajamist.

Käsiraamatu ’Soovitused detailplaneeringu koostamiseks’ (KKM, 2003) järgi on PlanS mõistes detailplaneeringu koostamise kohustusega ala kompaktse hoonestusega, tänavate ja ühiste tehnovõrkudega aleviku või küla osa, seega ka endised suvila- ja aianduskooperatiivid.

6.2.1.
Maakonnaplaneeringuga määratud tiheasustusalade täpsustamine 

Tähtvere valla territooriumile jäävad järgmised tiheasustusalad, mis on määratletud Tartu maakonnaplaneeringuga ja täpsustatud käesoleva üldplaneeringuga:

•
Ilmatsalu tiheasustusala - Ilmatsalu alevik

•
Märja tiheasustusala - Märja alevik

•
Tähtvere küla tiheasustusalad – Tähtvere küla keskus, Palsa uushoonestusala, Metsaääre elurajoon, Piibu ja Tiksoja majadegrupid ja Tiksoja tootmisala Tähtvere külas

•
Haage küla tiheasustusalad – Haage küla korrusmajad, Haagemetsa elamupiirkond, Plainese ja TSE maaüksused, aiandusühistud Rutt ja Tähtvere

•
Vorbuse küla tiheasustusalad – Vorbuse mõisapargi ja lautade maa-ala, Vorbuse elamute piirkond, nn Uduküla elamud ja Jõerahu elamud Vorbuse külas

•
Tüki tiheasustusala – Tüki küla keskus

•
Rõhu tiheasustusala – Rõhu küla keskus

•
Rahinge tiheasustusala - Rahinge küla keskus, laudakompleksi ala, Rahinge kooli ümbruse elamute piirkond ja Rahinge paisjärve läänekalda piirkond

•
Kandiküla tiheasustusala – Kandiküla küla keskus 

Küla keskusena on silmas peetud küla tiheasustatud, kompaktselt hoonestatud ala, kus on ühised teed, tänavad ja tehnovõrgud (ühine vee-, kanalisatsiooni-, kütte- ja sidesüsteem jmt) või kus nende rajamine on õigustatud. 

Alevikel ja peaaegu kõikidel külakeskustel on kehtivad tsoneerimiskavad, generaalplaanid, planeeringud, ent nende sisu ja vorm vajavad kaasajastamist.

6.2.2.
Tiheasustusalade laiendamine veekogu kalda piiranguvööndis

Käesoleva üldplaneeringuga laiendatakse järgmisi veekogu kalda piiranguvööndis olevaid tiheasustusalasid:

•
Rahinge paisjärve läänekalda elamupiirkond

•
Piibu majadegrupp Emajõeäärse Tähtvere küla tiheasustusalas

•
Jänese-Jõerahu elamupiirkond Emajõe kaldal

•
Tüki küla uushoonestusala Ilmatsalu jõe ja paisjärve kaldal 

•
Haage-Pihva elamupiirkond Haage paisjärve, Ilmatsalu jõe ja Kikkaoja kaldal

6.2.3.
Uute tiheasustusalade määramine

Üldplaneeringuga määratakse järgmised uued tiheasustusalad:

•
Paabo, Haavakannu ja Kure tiheasustusalad Rahinge külas

•
nn ringtrassi-äärne tiheasustusala (Haage, Pihva, Rahinge, Kandiküla külades)

•
Laaneküla ja Karuaseme tiheasustusalad Vorbuse külas

•
kavandatavad äri- ja tootmispiirkonnad: Uue-Peetsokilgi Pihva külas, Palsa ja Tamme Tähtvere külas, Tiksoja-Briti piirkond Vorbuse külas

6.2.4.
Uute tiheasustusalade kujunemise protsess

Üldplaneeringuga määratud tiheasustusalad asuvad reeglina kas varem määratud tiheasustusalade naabruses või piirkondades, kus paiknevad või kuhu on lähitulevikus planeeritud rajada tehnovõrgud (vee-, reovee-, side-, gaasitorustik jm). Neil aladel kehtivad hajaasustatud piirkondadest erinevad ehitus- ja maakasutustingimused ning -piirangud: alad on detailplaneeringu kohustusega, lubatud on väiksemad krundid, ehitusõigus seotakse kohustusega liituda ühisvõrkudega jmt. 

Uued tiheasustusalad ei moodustu üldplaneeringu kehtestamisega, vaid saavad (maaga seotud registrites) tiheasustusaladeks alles pärast vastavate detailplaneeringute kehtestamist.

6.2.5.
Detailplaneeringute koostamise järjekord

Detailplaneeringute koostamise algatamine ja koostamise järjekord määratakse kindlaks omavalitsuse õigusaktidega. Koostamise järjestus sõltub paljuski piirkondade arendus-eeldustest, infrastruktuuri olemasolust või selle puudumisest, investeerijate leidmisest.

Kohaliku omavalitsuse prioriteet on munitsipaalomandisse taotletavate maade, sotsiaalobjektide ja puhkealade planeerimine. 

Kindlasti peab omavalitsus aktiivselt osalema planeeringute koostamisel piirkondadesse, kus kavandatavad muutused võivad kaasa tuua soovimatuid keskkonnamõjusid, luua konfliktalasid või kahjustada muul moel avalikku huvi. 
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