VIIMSI VALLAVOLIKOGU

OTSUS

Viimsi 13. juuni 2023 nr 31

Viimsi Vallavolikogu 12.05.1998 otsusega nr 385
,Detailplaneeringu kehtestamine: Pulnsi kilas
MIKU IV maauksus® kehtestatud
detailplaneeringu osaliselt kehtetuks
tunnistamisest keeldumine Leevikese tee 1 ja
Miku kinnistute osas

I. Asjaolud

Viimsi Vallavolikogu 12.05.1998 otsusega nr 385 kehtestati Puunsi kila, Miku IV maaiksuse
detailplaneering, millega planeeriti kimme krunti — viis elamumaa krunti (péhijoonisel krundid M1,
M2, M3, M6 ja M9), millest neli on ehitusdigusega, kaks maatulundusmaa krunti ilma
ehitusbiguseta (krundid M4 ja M5) ja kolm transpordimaa krunti (krundid M7, M8 ja M10) ning
maarati hoonestustingimused. Planeeritava ala suurus oli 13 685 mz2.

Miku IV maatuksuse detailplaneering on osaliselt tile planeeritud krundi M3 osas Leevikese tee 5
kinnistu detailplaneeringuga, mis on kehtestatud Viimsi Vallavalitsuse 23.11.1999 korraldusega
nr 2099 ja krundi M6 osas Seene tee 5 detailplaneeringuga, mis on kehtestatud Viimsi
Vallavolikogu 10.12.2002 otsusega nr 262.

Pidnsi kila, Leevikese tee 1 ja Miku kinnistute (krundid M4 ja M5) omanik esitas 17.02.2022
Viimsi Vallavalitsusele taotluse (registreeritud Viimsi Vallavalitsuse dokumendiregistris
nr 10-10/922) Miku IV maauksuse detailplaneeringu osaliselt kehtetuks tunnistamiseks Leevikese
tee 1 ja Miku Kkinnistute osas. Omaniku soov on planeerida juurdepdds Miku Kinnistule labi
Leevikese tee 1 kinnistu ning maéarata molemale kinnistule tksikelamu ja vbimalusel ka abihoone
ehitamiseks ehitusdigus.

Leevikese tee 1 (katastritunnus 89001:003:4130, katastri sihtotstarve elamumaa 100%, pindala
1337 m?) ja Miku (katastritunnus on 89001:003:0730, katastri sihtotstarve elamumaa 100%,
pindala 1336 m?) kinnistutel kehtiva Miku IV maatksuse detailplaneeringu kohaselt on Leevikese
tee 1 (krunt M4) ja Miku (krunt M5) kinnistute maakasutuse sihtotstarve maatulundusmaa ning
kruntide kasutamine elamumaana on vdimalik vaid nende liitmisel monega kdrvalasuvatest
kruntidest, kusjuures kruntide litmisel moodustatud uue katastriiiksuse ehitusdigust vaadeldakse
koos juba olemasoleva ehitusdigusega.

Viimsi valla mandriosa uldplaneeringu kohaselt on Leevikese tee 1 ja Miku kinnistud alal, mille
juhtfunktsioon on looduslik rohumaa (AH). Viimsi valla mandiosa Uldplaneering on kehtestatud
Viimsi Vallavolikogu 11.01.2000 otsusega nr 1.



Viimsi valla tldplaneeringu teemaplaneeringu ,Viimsi valla Uldiste ehitustingimuste maaramine.
Elamuehituse pdhimétted.” (edaspidi elamuehituse teemaplaneering) peatiikis 4.1 sisalduva
satte kohaselt peavad kdik elamud Viimsi vallas asuma uldplaneeringuga maaratud elamumaal
(EV/IEVR/EHR/EK/EKR/ES) ning valjapoole elamumaad uusi elamuid ja nende abihooneid rajada
ei ole lubatud. Elamuehituse teemaplaneering on kehtestatud Viimsi Vallavolikogu 13.09.2005
maéarusega nr 32.

Leevikese tee 1 ja Miku kinnistutel kehtiva Miku IV maatksuse detailplaneeringu osaliselt
kehtetuks tunnistamist arutati Viimsi Vallavalitsuse planeerimiskomisjoni 09.03.2022 ja
21.09.2022 koosolekutel ning Viimsi Vallavolikogu 06.04.2022 ja 14.09.2022 maa- ja
planeerimiskomisjoni koosolekutel.

Viimsi  Vallavalitsuse planeerimiskomisjoni 09.03.2022 koosolekul otsustati, et kuna
detailplaneeringu kehtetuks tunnistamise padevus on vallavolikogul, siis tuleb Miku IV maatksuse
detailplaneeringu osaliselt kehtetuks tunnistamiseks Leevikese tee 1 ja Miku kinnistute osas
seisukohta kisida Viimsi Vallavolikogu maa- ja planeerimiskomisjonilt. Uhtlasi oli Viimsi
Vallavalitsuse planeerimiskomisjon seisukohal, et enne detailplaneeringu osaliselt kehtetuks
tunnistamist on vajalik eraldada Leevikese tee 1 kinnistust kehtiva detailplaneeringuga avalikult
kasutatava tee laiendamiseks ette nahtud transpordimaa krunt M8 (Tihase tee kurv) ja anda see
vallale tasuta Ule munitsipaalomandis oleva transpordimaaga liitmiseks. Viimsi Vallavolikogu
maa- ja planeerimiskomisjoni 06.04.2022 koosolekul ndustuti detailplaneeringu osaliselt
kehtetuks tunnistamisega, kuid selle eelduseks on koostt6 naabritega ja nende ndusolek. Selle
nodude eesmark oli valja selgitada, kas detailplaneeringukohase maatulundusmaa muutmine
elamumaaks ja selle hoonestamine oleks naabritele vastuvdetav.

Viimsi Vallavalitsuse planeerimiskomisjoni 21.09.2022 koosolekul otsustati, et kuivdrd ei ole
parast detailplaneeringu osaliselt kehtetuks tunnistamist v@imalik anda kinnistutele valja
projekteerimistingimusi pohjusel, et tegemist on Uldplaneeringukohase loodusliku rohumaaga,
ning thtlasi ei olnud kdik piirinaabrid Miku IV maailksuse detailplaneeringu osaliselt kehtetuks
tunnistamisega Leevikese tee 1 ja Miku kinnistute osas nous, siis ei ole detailplaneeringu osaliselt
kehtetuks tunnistamise protsessiga jatkamine otstarbekas ning mdistlik on Miku IV maaliksuse
detailplaneeringu osaliselt kehtetuks tunnistamisest Leevikese tee 1 ja Miku kinnistute osas
keelduda. Viimsi Vallavolikogu maa- ja planeerimiskomisjoni 14.09.2022 seisukoht oli nimetatud
kinnistutele elamuid mitte ette naha.

Lisaks kuulati Leevikese tee 1 ja Miku kinnistute omanik ehk taotleja ara Viimsi Vallavolikogu
maa- ja planeerimiskomisjoni 15.03.2023 koosolekul ning teemat arutati nii Viimsi Vallavolikogu
maa- ja planeerimiskomisjoni 15.03.2023 kui ka 12.04.2023 toimunud koosolekutel.

Leevikese tee 1 ja Miku kinnistute ehitusdiguse kisimust on arutatud ka varasematel Viimsi
Vallavalitsuse planeerimiskomisjoni koosolekutel — 23.04.2018, 08.08.2018, 30.01.2019 ja
29.01.2020.

Il. Kehtetuks tunnistamisest keeldumise diguslikud alused ja p6hjendused

Detailplaneering koostatakse planeerimisseaduse (edaspidi PlanS) 8§ 124 I6ike 1 kohaselt
kohaliku omavalitsuse Uksuse territooriumi osa kohta ning vajaduse korral avalikes veekogudes
kaldaga pusivalt ihendatud v6i kaldaga funktsionaalselt seotud ehitiste planeerimiseks. Sama
séatte 16ike 2 kohaselt on detailplaneeringu eesmaérk eelkdige dldplaneeringu elluviimine ja
planeeringualale ruumilise terviklahenduse loomine, olles seeldbi |&hiaastate ehitustegevuse
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aluseks. Vastavalt PlanS § 124 |dikele 10 on detailplaneeringu koostamise korraldaja kohaliku
omavalitsuse uksus.

Detailplaneeringu kehtetuks tunnistamist reguleerib PlanS § 140, mille 16ike 1 punkti 1 kohaselt
vOib kehtestatud detailplaneeringu voi selle osa tunnistada kehtetuks, kui detailplaneeringu
kehtestamisest on méddunud vahemalt viis aastat ja detailplaneeringut ei ole asutud ellu viima
ning sama satte punkti 2 kohaselt vdib kehtestatud detailplaneeringu vdi selle osa tunnistada
kehtetuks, kui planeeringu koostamise korraldaja vdi planeeritava kinnistu omanik soovib
planeeringu elluviimisest loobuda. Kaesoleval juhul kill soovib PlanS § 140 I6ike 1 punkti 2
kohaselt Miku IV maatuksuse detailplaneeringu elluviimisest kehtestatud kujul loobuda Leevikese
tee 1 ja Miku kinnistute omanik, kuid kohaliku omavalitsuse Uksus seda ei toeta ja keeldub Miku 1V
maaulksuse detailplaneeringu osaliselt kehtetuks tunnistamisest Leevikese tee 1 ja Miku
kinnistute osas.

Tulenevalt kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse (edaspidi KOKS) § 22 I6ike 1 punktist 33
ja PlanS & 140 Ibikest 6 on detailplaneeringu kehtetuks tunnistamine vallavolikogu
ainupadevuses. Planeerimisseaduse eelnbu  juurde koostatud seletuskiri (vt
https://www.riigikogu.ee/download/4b53065b-c346-483b-ac41-5f36f5f1922h, Ik 179) margib muu
hulgas: ,Kuna kehtestatud detailplaneeringu lahendus ei pruugi aja méddudes vastata muutunud
majanduslikele, sotsiaalsetele, kultuurilistele ja keskkonnavajadustele ning ka avalikkuse
hinnangule, peab kohalikul omavalitsusel olema selge vGimalus teatud aja méddudes planeering
Ule vaadata ja vajadusel kehtetuks tunnistada. Samas peab arvestama, et kehtetuks tunnistamine
saab muutunud olude alusel kéne alla tulla eelkdige siis, kui avalik huvi seda tingib“.
Detailplaneeringu kehtetuks tunnistamine on kohaliku omavalitsuse Uksuse kaalutlusotsus,
vallavolikogul ei ole kohustust detailplaneering kehtetuks tunnistada ka mitte siis, kui planeeritava
kinnistu omanik soovib planeeringu elluviimisest loobuda.

Leevikese tee 1 ja Miku kinnistute omaniku eesmark oleks pérast detailplaneeringu osaliselt
kehtetuks tunnistamist planeerida Miku kinnistule juurdepads labi Leevikese tee 1 kinnistu ning
madrata mdlemale kinnistule Uksikelamu ja vGimalusel ka abihoone ehitusdigus. Kuna Leevikese
tee 1 ja Miku kinnistud on katastris elamumaa sihtotstarbega, siis on kinnistute omanikul ootus
nende hoonestamiseks. Miku IV maalksuse detailplaneeringu kohaselt on Leevikese tee 1 ja
Miku Kinnistutele (krundid M4 ja M5) ette ndhtud maatulundusmaa sihtotstarve. Po&hijoonisel
eristub see elamumaa sihtotstarbega kruntidest ka tahise ja varvi poolest — elamumaa on
téhistatud tdhekombinatsiooniga ,EE® ja on kollakat tooni ning maatulundusmaa on téhistatud
tdhekombinatsiooniga ,M,EE* ja on lillakat tooni. Detailplaneeringu kohaselt on kruntide M4 ja M5
kasutamine elamumaana vdimalik vaid nende litmisel m@nega koérvalasuvatest kruntidest,
kusjuures kruntide liitmisel moodustatud uue katastriliksuse ehitusdigust vaadeldakse koos juba
olemasoleva ehitusdigusega.

Vastavalt elamuehituse teemaplaneeringule on tksikelamu krundile ette n&htud tks elamu v.a
kui detailplaneeringuga on satestatud teisiti. See tdéhendab, et kuivord Leevikese tee 1 ja Miku
kinnistute naaberkinnistutel juba on kehtiv ehitusdigus, ei ole kehtiva detailplaneeringu kohaselt
Leevikese tee 1 ja Miku kinnistutele detailplaneeringulist elamumaa otstarvet ja taiendavat
iseseisvat ehitusdigust ette nahtud. Seetdttu ei saa vaita, et tegemist on elamumaaga, millele on
jaetud ehitusbigus andmata. Maakatastris katastritiksuse sihtotstarbe elamumaaks méaaramine ei
pruugi tdhenda seda, et on v@imalik pustitada elamut, sest vastavalt planeerimisseadusele
maarab detailplaneeringu koostamise kohustusega aladel ehitusloakohustusliku hoone
pustitamisel krundi ehitusdiguse detailplaneering. Kui detailplaneering voi detailplaneeringu
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koostamise kohustus puudub, on vbimalik kaaluda vastavalt ehitusseadustikule
projekteerimistingimuste andmist.

Kuivdrd Viimsi valla mandriosa tldplaneeringu kohaselt on Leevikese tee 1 ja Miku kinnistud alal,
mille juhtotstarve on looduslik rohumaa (H) ja pérast detailplaneeringu osaliselt kehtetuks
tunnistamist ei muutu Uldplaneeringukohane maakasutuse juhtotstarve, siis ei oleks vdimalik
kinnisasjale projekteerimistingimusi hoone pustitamiseks vélja anda. Detailplaneeringu
puudumisel peab vastavalt ehitusseadustiku 8§ 12 |8ikele 2 olema ehitatav ehitis kooskdlas
Uldplaneeringuga. Seetbttu ei ole detailplaneeringu osaliselt kehtetuks tunnistamise protsessiga
jatkamine otstarbekas.

Kuigi Miku IV maatksuse detailplaneering on kehtestatud rohkem kui 25 aastat tagasi, on
kohalikul omavalitsuse Uksusel ja enamusel kaasatud Il&hinaabritel jatkuvalt huvi
detailplaneeringu kehtima jaamise suhtes Leevikese tee 1 ja Miku kinnistute osas.

Haldusmenetluse seaduse (edaspidi HMS) § 64 Idike 3 kohaselt tuleb kaalutlusGiguse
teostamisel arvestada haldusakti andmise ja haldusakti kehtetuks tunnistamise tagajargi isikule,
haldusakti andmise menetluse p&hjalikkust, haldusakti kehtetuks tunnistamise p&hjuste olulisust
ning nende seost isiku osalemisega haldusakti andmise menetluses ja isiku muu tegevusega,
haldusakti andmisest méddunud aega ning muid t&htsust omavaid asjaolusid.

Kdiki eespool nimetatud asjaolusid kogumina hinnates on praegusel juhul, arvestades kohaliku
omavalitsuse lksuse ja uldist avalikku huvi, pdhjendatud Miku IV maaulksuse detailplaneeringu
osaliselt kehtetuks tunnistamisest Leevikese tee 1 ja Miku kinnistute osas keelduda, riivamata
olulisel méaral kolmandate isikute huvisid.

lll. Haldusakti eelndu kooskdlastamine ja arvamuse andmine

PlanS 8§ 140 I6ike 3 alusel esitati otsuse ,Viimsi Vallavolikogu 12.05.1998 otsusega nr 385
,Detailplaneeringu  kehtestamine: Pudnsi kilas MIKU IV maaiksus® kehtestatud
detailplaneeringu osaliselt kehtetuks tunnistamisest keeldumine Leevikese tee 1 ja Miku
kinnistute osas“ eelndu PlanS § 127 I8ikes 1 nimetatud asutusele kooskdélastamiseks ning PlanS
8 127 16ikes 2 nimetatud isikutele arvamuse andmiseks.

Arvamuse andjana kaasatud Keskkonnaamet esitas Viimsi Vallavalitsusele 05.04.2023
arvamuse (registreeritud Viimsi Vallavalitsuse dokumendiregistris nr 10-10/1316-1), et
Keskkonnaamet on tutvunud esitatud otsuse eelnduga ja selles toodud kaalutlustega ning margib,
et ei oma vastuvaiteid ega markusi Puunsi kila, Miku IV maatksuse detailplaneeringu osaliselt
kehtetuks tunnistamisest keeldumise kohta Leevikese tee 1 ja Miku kinnistute osas.
Keskkonnaameti seisukoht on antud Keskkonnaameti padevusse jaddvas osas.

Arvamuse andjana kaasatud piirinaaber Rukkilille tee 4 kinnistu omanik esitas Viimsi
Vallavalitsusele 13.04.2023 arvamuse (registreeritud Viimsi Vallavalitsuse dokumendiregistris
nr 10-10/1316-2), et on ndus Viimsi Vallavolikogu otsuse eelnfuga keelduda detailplaneeringu
osaliselt kehtetuks tunnistamisest. Eelkdige pdhineb omaniku seisukoht asjaolul, et ta on olnud
kogu aeg teadlik, et tegemist on rohealaga ja see mdjutas oluliselt tema ostuotsust Rukkilille tee 4
kinnistu osas. Omanik avab osapooltega seotud ajaloolist tausta ja arvab muuhulgas, et sama
teadmine on pidanud olema ka Leevikese tee 1 ja Miku kinnistute praegusel omanikul ehk
detailplaneeringu osaliselt kehtetuks tunnistamise taotlejal.



Arvamuse andjana kaasatud piirinaaber Rukkilille tee 2 kinnistu omanik esitas Viimsi
Vallavalitsusele 15.04.2023 arvamuse (registreeritud Viimsi Vallavalitsuse dokumendiregistris
nr 10-10/1316-3), et ndustub arvamuse andmiseks saadetud Viimsi Vallavolikogu otsuse
eelnduga esitatud kujul. Omanik ostis oma kinnistu teadmisega, et kehtib detailplaneering,
millega on maaratud, et antud kinnistuga piirneb roheala. Kinnistu piirnemine rohealaga sai selle
ostmisel maaravaks. Omanik avab osapooltega seotud kogemusi ja on seisukohal, et
detailplaneeringu osaliselt kehtetuks tunnistamine ei oleks Gigustatud ja riivaks olulisel méaaral
naaberkinnistute omanike (sh tema) huve.

Arvamuse andjana kaasatud piirinaaber Tihase tee 9 kaasomanikud esitasid Viimsi
Vallavalitsusele 16.04.2023 arvamuse (registreeritud Viimsi Vallavalitsuse dokumendiregistris
nr 10-10/1316-5), et nad on ndus Viimsi Vallavolikogu otsuse eelnBus esitatud anallitsiga ja
toetavad eelndu. Omanikud avavad osapooltega seotud ajaloolist tausta ja arvavad muuhulgas,
et taotleja omandas nii Miku kui ka Leevikese tee 1 kinnistud taie teadmise juures, et seal kehtib
Viimsi Vallavolikogu 12.05.1998 otsusega nr 385 kehtestatud Pulnsi kula, Miku IV maauksuse
detailplaneering, mille kohaselt puudub kinnistutel iseseisev ehitusdigus. Uhtlasi pidi taotlejale
teada olema ka Viimsi valla mandriosa Uldplaneeringu jargne maakasutus. Omanikel on
keeruline aru saada, millisele seadusandlikule aktile vdi muudele asjaoludele tuginedes on
tekkinud taotlejal ootus mdlemad kdnealused kinnistud eraldiseisvalt hoonestada.

Arvamuse andjana kaasatud Leevikese tee 9 kaasomanikud esitasid Viimsi Vallavalitsusele
16.04.2023 arvamuse (registreeritud Viimsi Vallavalitsuse dokumendiregistris nr 10-10/1316-4),
et nemad pigem oleksid praegu esitatud otsuse eelndu vastu. Nimelt on sellel detailplaneeringu
osaliselt kehtetuks tunnistamiseks taotletaval alal sisuliselt tihermaa ja see seisab taiesti asjata.
Omanikud leiavad, et oleks parem, kui sinna saaks keegi soovi korral ehitada eramu. Lisaks
saatis Uks Leevikese tee 9 kaasomanikest 16.04.2023 tapsustuse (registreeritud Viimsi
Vallavalitsuse dokumendiregistris nr 10-10/1316-6), et hetkel on ala kasutuseta ja seega ka
hooldamata. See ei rikasta elukeskkonda, vaid just riivab silma. Kui jatta see ala vastavalt
kehtivale detailplaneeringule looduslikuks rohealaks, siis see eeldaks ka sobivat hooldust.
Kahjuks aga on selliste aladega reaalsus see, et regulaarset hooldust ei tehta.

Seoses detailplaneeringu osaliselt kehtetuks tunnistamisest keeldumise otsuse eelndule
arvamuse andmisega esitas taotleja ehk Leevikese tee 1 ja Miku kinnistute omanik 16.04.2023
sooviavalduse (registreeritud Viimsi Vallavalitsuse dokumendiregistris nr 10-10/1316-7)
pikendada otsuse eelndu kohta arvamuse andmise tahtaega kuni Viimsi Vallavolikogu maa- ja
planeerimiskomisjoni seisukoha selgumiseni. Viimsi Vallavalitsus vastas taotlejale 27.04.2023
(registreeritud Viimsi Vallavalitsuse dokumendiregistris nr 10-10/1316-8), et Viimsi Vallavolikogu
maa- ja planeerimiskomisjoni koosolekud toimusid 15.03.2023 ja 12.04.2023 ning koosolekute
protokollid on dokumendiregistrist kattesaadavad ning edastas aprillis toimunud komisjoni
koosoleku protokolli ka kirja lisana. Seoses sellega pikendati taotlejale arvamuse andmise
tédhtaega otsuse eelndu kohta kuni 04.05.2023 (k.a). Taotleja siiski ka uueks téhtajaks arvamust
ei avaldanud.

Kooskdlastamise eesmargil kaasatud Paasteamet ning teised arvamuse andmise eesmargil
kaasatud isikud ja asutused ei andnud ettenahtud aja jooksul tagasisidet.

PlanS § 140 |6ige 4 satestab, et kui kooskdlastaja vdi arvamuse andja ei ole 30 p&eva jooksul
detailplaneeringu kehtetuks tunnistamise otsuse eelnbu saamisest arvates kooskdlastamisest
keeldunud v&i arvamust avaldanud ega ole taotlenud téahtaja pikendamist, loetakse otsuse eelndu
kooskdlastaja poolt vaikimisi kooskdlastatuks vdi eeldatakse, et arvamuse andja ei soovi selle
kohta arvamust avaldada, kui seadus ei satesta teisiti.



Eespool toodust tulenevalt leiab Viimsi Vallavolikogu, et Miku IV maaiksuse detailplaneeringu
osaliselt kehtetuks tunnistamisest keeldumine Leevikese tee 1 ja Miku kinnistute osas ei too
kaasa negatiivseid mojutusi ega olukorra halvenemist. Samuti puudub avalik huvi
detailplaneeringu osaliselt kehtetuks tunnistamise osas. Detailplaneeringu osaliselt kehtetuks
tunnistamisest keeldumine ei riiva olulisel maaral kolmandate isikute digusi ega huvisid.

Lahtudes eespool toodust ja vottes aluseks KOKS § 22 I6ike 1 punkti 33, PlanS 8§ 140 I6ike 1
punkti 2 ja 16ike 6 ning HMS § 64 |6iked 2 ja 3, § 68 I6ike 2 ja § 70 Ibike 1,

Viimsi Vallavolikogu
OTSUSTAB:

1. Keelduda Viimsi Vallavolikogu 12.05.1998 otsusega nr 385 ,Detailplaneeringu kehtestamine:
Pldnsi kidlas MIKU IV maaiksus® kehtestatud detailplaneeringu osaliselt kehtetuks
tunnistamisest Leevikese tee 1 ja Miku kinnistute osas.

2. Otsus joustub teatavakstegemisest arvates.

3. Otsust on voimalik vaidlustada Tallinna Halduskohtus (Parnu mnt 7, Tallinn) vdi esitada vaie
Viimsi Vallavolikogule 30 p&eva jooksul otsuse teatavakstegemisest arvates.

(allkirjastatud digitaalselt)

Atso Matsalu
vallavolikogu esimees



