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Miiduranna kiilas, kinnistu Andrese tee 2
detailplaneeringu kehtestamine

Planeeritav 1755 m? suurune elamukrunt, aadressiga Andrese tee 2, asub Miiduranna kiila
loodeosas, 1990.-2000. aastatel rajatud viikeelamukvartalis ja piirneb loodest elamu-
kruntidega Kristjani tee 1 ja Kristjani tee 3, iilejédinud kolmest kiiljest aga kvartalisiseste
teedega. Tegu on hoonestatud ja kasutuses oleva elamukrundiga, millel paiknevatel hoonetel
puudub kasutusluba. Kasutusluba pole seni olnud vdimalik viljastada, sest hooned paiknevad
krundil viljaspool kehtiva detailplaneeringuga méairatud lubatud ehitusala, krundi tdisehituse
protsent iiletab enam kui 2,5 % lubatud piirvairtust, hoone suurim lubatud kdrgus iiletab 0,32
meetri vOrra detailplaneeringuga méératud kdrguspiirangut ja lisaks on krundi edelaossa
ehitatud abihoone (kelder), mille muldkeha ulatub iile krundipiiri teemaale ja mille piistitamist
pole kehtiva detailplaneeringuga ette ndhtud (detailplaneering, mis krundile teistkordselt
koostati, kehtestati Viimsi Vallavolikogu 09.05.2000 otsusega nr 109, sellele eelnev
detailplaneering périneb aastat 1996). Lisaks eelnimetatud vastuoludele on ka piirdeaed
Madise teega ja osaliselt Andrese teega piirnevas ldigus ehitatud viljapoole krundipiiri.
Kinnistu on koos sellel paiknevate ehitistega korduvalt vdorandatud ja krundi tinane omanik
taotleb kasutusloa viljastamist, loa taotlus ongi tinginud detailplaneeringu koostamise
vajaduse, et seeldbi médrata viljakujunenud olukorrale vastav ehitusdigus.

Antud juhtumi lahendamisel on iihelt poolt peetud silmas asjaolu, et tegu on olnud
ebaseadusliku ehitustegevusega, mille kéigus pole jargitud kehtivat detailplaneeringut ega
ehitusprojekti, millele viljastati ehitusluba, ja sellist omavoli ei peaks kohalik omavalitsus
tolereerima, teiselt poolt aga tuleb arvestada, et kinnistu tdnane omanik on heauskne ostja,
kellel puudub antud asjas isiklik vastutus ning seetdttu on talle antud v&imalus olukord
seadustada, kuid tingimusel, et iihistu ja naaberkinnisasjade omanikud ndustuvad kdigi seniste
vastuoludega, mis detailplaneeringus on fikseeritud. K&ik naaberkinnisasjade omanikud ja
tthistu Miidu esimees Eero Hammer on andnud detailplaneeringule ndusoleku, vastavad
digitaalallkirjade kinnistuslehed on kéidetud detailplaneeringusse. Vallavalitsuse ndudel lisati
detailplaneeringu seletuskirja punkti 7 ka klausel, et juhul kui Andrese tee ja Kristjani tee
krundid antakse iile vallale, kuuluvad teemaal olevad rajatised (piirdeaiad, keldri muldkehad
jms) lammutamisele ning see toimub rajatise omaniku finantseerimisel.

Detailplaneering vastab Viimsi Vallavolikogu 11.01.2000 otsusega nr 1 kehtestatud Viimsi
valla mandriosa iildplaneeringule, mille kohaselt on planeeritava ala maakasutuse juhtotstarve
viikeelamute maa, samuti puudub vastuolu {ildplaneeringu teemaplaneeringuga
»Miljoovidrtuslikud alad ja rohevorgustik™, kuivdrd planeeritav ala ei asu rohevérgustiku
aladel. Detailplaneeringus on vdimaluste piires piititud arvestada ka (iildplaneeri
teemaplaneeringu ,,Viimsi valla {ildiste ehitustingimuste médramine.\ Elamuehituse
pohimdtted* (TPL) ndudeid, kuid koikide sétetega pole olnud vdimalik arvestada — nditeks 6n
krundi tdisehitus veidi suurem kui iiksikelamukrundile lubatud ning iiksikel




krundipiirile 1ihemal kui teemaplaneeringuga ndutav 7,5 meetrit. Siinkohal tuleb aga nentida,
et viimati nimetatud s#ite kehtib teemaplaneeringu punkti 4.1.1 kohaselt vaid uutele
elamukruntidele, milleks loetakse TPL peatiiki 4.2 kohaselt krunti, mis on moodustatud pérast
teemaplaneeringu kehtestamist. Kuna planeeringuala krundi puhul on tegu siiski vana krundiga
TPL tdhenduses, ei kohaldu sellele ka kdik teemaplaneeringu sétted.

Arvestades, et detailplaneering on iildplaneeringu kohane, menetleb seda Viimsi
Vallavolikogu 27.04.2016 mééruse nr 17 ,,Planecerimisseaduse rakendamine Viimsi vallas“ § 4
punkti 2 kohaselt vallavalitsus. Detailplaneering algatati kinnistu kaasomaniku Sergei Elo3vili
07.05.2014 taotluse alusel Viimsi Vallavalitsuse 28.10.2014 korraldusega nr 1402, sama
korraldusega jdeti algatamata keskkonnam@ju strateegiline hindamine. Teave
detailplaneeringu algatamise kohta avaldati ajalehtedes ,,Viimsi Teataja* (21.11.2014) ja
.~Harju Elu“ (21.11.2014), puudutatud isikuid teavitati kirjalikult. Detailplaneering koostati
koostd6s planeeritava maa-ala kinnisaja omanikega, puudutatud isikutega ja tehnotrasside
valdajatega ning kooskdlastati Péadsteameti Pohja Pééstekeskusega.

Arvestades, et detailplaneering algatati enne uue planeerimisseaduse joustumist 01.07.2015.
aastal, kohaldatakse ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise seaduse § 1 l1dikest 1
tulenevalt sellise detailplaneeringu menetlusele seni kehtinud planeerimisseaduses sétestatud
noudeid. Kuni 30.06.2015 kehtinud planeerimisseaduse § 22 1dike 1 kohaselt vdib kohalik
omavalitsus detailplaneeringu koostamisel loobuda detailplaneeringu vastuvétmise ja
avalikustamise nduete tditmisest, asendades need planeeritava maa-ala ja naaberkinnisasjade
omanike kirjalike ndusolekutega, kui detailplaneering koostatakse olemasoleval hoonestatud
maa-alal kuni kolme iiksikelamu planeerimiseks. Antud juhtumil on tegu detailplaneeringuga,
mis on koostatud olemasoleval hoonestatud maa-alal iihe iiksikelamu planeerimiseks ja
detailplaneeringule on Kkirjaliku ndusoleku andnud kdik naaberkinnisasjade omanikud.
Haldusmenetluse seaduse § 5 13ikest 2 viiakse haldusmenetlus ldbi eesmirgipéraselt ja
efektiivselt, samuti vdimalikult lihtsalt ja kiirelt, viltides iileliigseid kulutusi ja ebameeldivusi
isikutele. Eelnimetatud seaduste pShimdtetest 1dhtudes ja arvestades, et detailplaneeringu
koostamise lihtsustatud korra rakendamiseks on tididetud kdik ndutud tingimused ja asjaolu, et
detailplaneeringuga ei kavandata enam kui 15 aastat véldanud olukorra muutmist, ja et tegu on
ka tihistule kuuluva tokkepuuga suletud territooriumiga, mis iihest kiiljest piirneb sadamaga
(samuti suletud territoorium) ja kahest Kkiiljest merega, vdib eeldada, et sellise
detailplaneeringu koostamise suhtes puudub laiem {ildsuse huvi. Seetdttu ei esitata
detailplaneeringut ka avalikule viljapanekule.

Detailplaneering ja selle menetlusega seonduvad dokumendid séilitatakse valla arhiivis (Nelgi
tee 1, Viimsi alevik).

Eeltoodu alusel, juhindudes kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 6 ldikest 1, § 30 15ike
1 punktist 2, planeerimisseaduse (redaktsiooni joustumise kp: 23.03.2014, redaktsiooni
kehtivuse 16pp: 30.06.2015, avaldamismirge: RT 1, 13.03.2014, 97) §24 Idikest 3,
ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise seaduse § 1 13ikest 1 ja Viimsi
Vallavolikogu 27.04.2016. a miéruse nr 17 ,,Planeerimisseaduse rakendamine Viimsi vallas*
§ 4 punktidest 2 ja 3 ning arvestades, et detailplaneering vastab seadustele ning muudele
digusaktidele ja Viimsi valla ruumilise arengu eesmérkidele:

1. Kehtestada Viimsi vallas, Miiduranna kiilas, kinnistu Andrese tee 2 detailplaneering (OU
WinWinPartner t66 nr DP40; Viimsi, 2016, véljatritkk: 20.10.2016), millega méératakse
1755 m? suuruse krundi ehitusdigus iiksikelamule ja abihoonele. Krundi suurim lubatud




chitusalune pindala on 394,2 m? (sellest elamule 351 m? ja abihoonele 43,2 m?),
tiksikelamu suurim lubatud absoluutkdrgus on 20,74 meetrit ja abihoonel 11,32 meetrit
(maapinna korgusmérk jéib vahemikku 8,41-11.80), iiksikelamul vaib olla kolm
maapealset korrust ja liks maa-alune korrus, abihoone (kelder) on iihekorruseline.

2. Korraldus joustub teatavakstegemisest.

3. Korraldust on véimalik vaidlustada Tallinna Halduskohtus (Parnu mnt 7, Tallinn) v&i esitada
vaie Viimsi Vallavalitsusele evajeoksul arvates korralduse teatavakstegemisest.
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