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I Asjaolud

Viimsi Vallavalitsuse 11.03.2003 korraldusega nr 164 kehtestati Parnamée kila, Kiunka V ja
Lageda tee 21 maalksuste detailplaneering, millega planeeriti 16 véikeelamu Kkrunti,
teedevorgustik ning maarati hoonestustingimused. Planeeritava ala suurus oli 17 884 m2,

Parnamde kila, Kinka tee 2 // Lageda tee 27 kinnistu omanik esitas 21.05.2021 Viimsi
Vallavalitsusele taotluse Kinka V, Lageda tee 21 maalksuste detailplaneeringu osaliselt
kehtetuks tunnistamiseks Kiinka tee 2 // Lageda tee 27 kinnistu osas (registreeritud Viimsi valla
dokumendiregistris nr 10-10/2852). Omaniku soov on ehitisealuse pinna, hoonete arvu ja
krundipiirist lubatud ehitusala (hoonestusala) kauguse muutmine, vastavalt kehtivale
uldplaneeringu teemaplaneeringule ,,Viimsi valla {ildiste echitustingimuste méadramine.
Elamuehituse =~ pdhimdtted  (edaspidi  iildplaneeringu  teemaplaneering).  Parast
detailplaneeringu osaliselt kehtetuks tunnistamist on omanikul vG8imalik ehitusseadustikust
tulenevate menetluste 1abi realiseerida aja jooksul muutunud soove, kuivord kehtiv
detailplaneering ei vasta omaniku elulistele vajadustele.

Il Haldusakti kehtetuks tunnistamise 6iguslikud alused ja pdhjendused

Detailplaneering koostatakse planeerimisseaduse (edaspidi PlanS) § 124 I6ike 1 kohaselt
kohaliku omavalitsuse (iksuse territooriumi osa kohta ning vajaduse korral avalikes veekogudes
kaldaga pusivalt Uhendatud voi kaldaga funktsionaalselt seotud ehitiste planeerimiseks. Sama
sdtte 10ike 2 kohaselt on detailplaneeringu eesmark eelkdige tldplaneeringu elluviimine ja
planeeringualale ruumilise terviklahenduse loomine, olles seeldbi l&hiaastate ehitustegevuse
aluseks. Vastavalt PlanS § 124 16ikele 10 on detailplaneeringu koostamise korraldaja kohaliku
omavalitsuse tiksus.

PlanS § 140 I6ike 1 punkti 2 kohaselt vGib kehtestatud detailplaneeringu voi selle osa tunnistada
kehtetuks, kui planeeringu koostamise korraldaja voi planeeritava kinnistu omanik soovib
planeeringu elluviimisest loobuda.



Tulenevalt kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse (edaspidi KOKS) § 22 16ike 1 punktist 33
ja PlanS § 140 Idikest 6 on detailplaneeringu kehtetuks tunnistamine vallavolikogu
ainupadevuses.

Kiinka tee 2 // Lageda tee 27 omanik on teavitanud, et soovib detailplaneeringu osaliselt
kehtetuks tunnistamise jargselt realiseerida aja jooksul muutunud huve l&bi ehitusseadustikus
satestatud menetluste l&biviimise, arvestades vahepealsel perioodil muutunud seadusandlust.
Detailplaneeringu osaliselt kehtetuks tunnistamise eesmark on ehitisealuse pinna, hoonete arvu
ja krundipiirist lubatud ehitusala (hoonestusala) kauguse muutmine vastavalt kehtivale
uldplaneeringu teemaplaneeringule, mille kohaselt on (ksikelamukrundi suurim lubatud
tdisehitusprotsent 20, lubatud ehitusala kaugus kinnistu piiridest 7,5 m ning Gle 1000 m?
elamukrundile on lubatud abihoone. Pérast detailplaneeringu osaliselt kehtetuks tunnistamist
on omanikul v@imalik taotleda projekteerimistingimused, millega maaratakse tldplaneeringu
teemaplaneeringuga kooskdlas olevad tingimused ehitusprojekti koostamiseks.

Kuna taotlus on esitatud Viimsi Vallavalitsuse 11.03.2003 korraldusega nr 164 kehtestatud
detailplaneeringu alal oleva Uihe kinnistu osas kehtetuks tunnistamiseks, kuid detailplaneering
hdlmab lisaks eelnevalt mainitud kinnistule veel 15 kinnistut, mis on elamumaa sihtotstarbega,
siis on tbendoline, et teiste planeeringualal asuvate maatiksuste omanikud esitavad soovi
detailplaneeringu kehtetuks tunnistamiseks ka oma Kkinnistute osas. Vastavalt kehtivale
detailplaneeringule saab kinnistutele ehitada tksikelamud. Kuna kehtiva detailplaneeringuga
on seni hoonestamata kruntide téisehitus protsent 10-11% kinnistu pindalast, hoonete arv on
Uks ja hoonestusala kinnistute piiridest on védga varieeruv 3 m — 17 m, siis ei ole selline
ehitusdigus antud asukohas arvestades muutunud vajadusi ja arenguid planeeringu koostaja
korraldaja arvates rohkem kui 18 aastat peale detailplaneeringu kehtestamist enam mdistlik ega
vasta ténastele vajadustele. Sellest tulenevalt leiab planeeringu koostamise korraldaja, et
kehtestatud kujul detailplaneeringu kehtima jaamine ei ole p&hjendatud ning mdistlik on
kehtetuks tunnistada maatiksuse Kiinka V, Lageda tee 21 detailplaneering ehitisealuse pinna,
hoonete arvu ja krundipiirist lubatud ehitusala (hoonestusala) kauguse osas, et vGimaldada
realiseerida Uldplaneeringu teemaplaneeringuga lubatud ehitusdigust 20% krundi pindalast,
nihutada hoonestusala kooskdlas uldplaneeringu teemaplaneeringuga méératud tingimustega
ning juurde saada abihoonete ehitamise vdimalus. Parast detailplaneeringu osaliselt kehtetuks
tunnistamist on omanikel vdimalik taotleda projekteerimistingimused, millega maaratakse
tingimused ehitusprojekti koostamiseks.

Arvestades, et kdnealune detailplaneering on kehtestatud rohkem kui 18 aastat tagasi ning
kohalikule omavalitsusele teadaolvalt on selle aja jooksul muutunud kinnistute védrandamisel
ja maaomanike vahetumise tdttu nii maaomanike huvid ja soovid kui ka planeerimis- ja
ehitusvaldkonda reguleerivad Oigusaktid, on praegusel juhul detailplaneeringu osaliselt
kehtetuks tunnistamine pdhjendatud. Haldusmenetluse seaduse (edaspidi HMS) 8§ 5 I6ike 2
kohaselt viiakse haldusmenetlus I&bi eesmérgiparaselt ja efektiivselt, samuti voimalikult lihtsalt
ja kiirelt, véltides dleliigseid kulutusi ja ebameeldivusi. Seetbttu tuleb nentida, et kinnistu
omaniku eesmarke on voimalik realiseerida kehtivas Giguses satestatud menetluste abil uut
detailplaneeringut koostamata.

Lahtudes omaniku digusest oma omandit vabalt vallata, kasutada ja kdsutada, kooskdlas avaliku
vOimu poolt kehtestatud viisi ja tingimustega, ei ole praegusel juhul mdistlik jatta
detailplaneeringut téies ulatuses kehtima, seda olukorras, kus vallale on esitatud tahteavaldus,
millest ei nédhtu, et jatkuvalt soovitakse lahitulevikus kehtestatud kujul detailplaneeringu
realiseerimist jatkata ning puudub avalik huvi detailplaneeringu tdies ulatuses kehtima ja@mise



ja muutmatul kujul elluviimise osas. Tulenevalt hea haldustava printsiibist tuleb samas
situatsioonis olevaid isikuid kohelda thetaoliselt ning kohaliku omavalituse tegevus samade
asjaolude esinemisel peab olema prognoositav ega tohi olla vastuoluline analoogsete asjaolude
esinemisel. Sellest tulenevalt on otstarbekas ja pdhjendatud kohelda planeeringualal olevaid
maaomanikke Uhetaoliselt, et valtida ebavdrdset kohtlemist ning vastuollu minemist hea
halduse pdhimottega. Nagu eespool mainitud, on planeeringualal asuvate kruntide
maaomanikel v@imalik muutunud oludele ja vajadustele vastavaid soove detailplaneeringu
osaliselt kehtetuks tunnistamise jargselt realiseerida isikute jaoks vahem koormava menetluse
labi. Samuti ei ilmne kohaliku omavalitsuse (lekaalukat huvi, mis oleks takistuseks
detailplaneeringu osaliselt kehtetuks tunnistamiseks ja tingiks rohkem kui 18 aastat tagasi
kehtestatud detailplaneeringu kehtima jadmise kogu ulatuses. Selleks, et maaomanikul oleks
voimalik alustada ehituslike toimingute I&abiviimisega, on vajalik ja otstarbekas rohkem kui 18
aastat kehtinud detailplaneering tunnistada osaliselt kehtetuks.

PlanS 8§ 124 108ige 2 sétestab, et detailplaneering on aluseks lahiaastate ehitustegevusele.
Kohtupraktikast tuleneb, et mida rohkem on aega moddas detailplaneeringu kehtestamisest,
seda ebatdendolisem vdib olla selle asjakohasus ning soov detailplaneeringut muutmata kujul
realiseerida. Planeeringu koostamise korraldaja poole p6drduja taotlusele tuginedes vdib asuda
seisukohale, et rohkem kui 18 aastat kehtinud detailplaneering ei saa olla aja- ega asjakohane
alus l&hiaastate ehitustegevusele, mis arvestaks kinnistuomaniku huvidega. HMS § 64 [8ike 3
kohaselt tuleb kaalutlusdiguse teostamisel arvestada haldusakti andmise ja haldusakti kehtetuks
tunnistamise tagajargi isikule, haldusakti andmise menetluse pdhjalikkust, haldusakti kehtetuks
tunnistamise poOhjuste olulisust ning nende seost isiku osalemisega haldusakti andmise
menetluses ja isiku muu tegevusega, haldusakti andmisest méddunud aega ning muid tahtsust
omavaid asjaolusid. Siinjuures tulebki arvestada, et detailplaneeringu kehtestamisest on
mo6dunud rohkem kui 18 aastat ning detailplaneeringu kehtivuse ajal on muutunud elulised
vajadused ja huvid detailplaneeringu realiseerimisel.

Kdiki eespool nimetatud asjaolusid kogumina hinnates, on praegusel juhul, pdhjendatud
tunnistada detailplaneering osaliselt kehtetuks, kuna ajas muutunud eesmarke ja vajadusi jargiv
lahendus on kehtiva diguse jargi saavutatav isikut vdhem koormavate menetlustega, mida on
voimalik l&bi viia parast detailplaneeringu osaliselt kehtetuks tunnistamist, riivamata sealjuures
kolmandate isikute huvisid ja tldist avalikku huvi.

11 Haldusakti eelnbu koostamine ja arvamuse avaldamine

PlanS 8 140 I0ike 3 alusel edastati otsuse ,,Viimsi Vallavalitsuse 11.03.2003 korraldusega
nr 164 ,,Detailplaneeringu kehtestamine: Kiinka V, Lageda tee 21 maatiksused* kehtestatud
detailplaneeringu osaliselt kehtetuks tunnistamise kruntidele mé&é&ratud ehitisealuse pinna,
hoonete arvu ja krundipiirist lubatud ehitusala (hoonestusala) kauguse osas*“ eelndu
PlanS 8 127 10ikes 1 nimetatud asutustele kooskdlastamiseks ning PlanS § 127 IGikes 2
nimetatud isikutele arvamuse andmiseks.

Kaasamise menetluse kéigus esitas Johvika tee 6a kinnistu omanik 24.06.2021 kirjaga nr 3431-
2 ettepaneku Vehema tee ja Soosepa tee vahelisel alal oleva liikluspinna Lageda tee
laiendamiseks, kuna olemasoleva liikluspinna laius ettepaneku esitaja arvates ei rahulda
piirkonna elanike vajadusi ning detailplaneering tuleks osaliselt kehtetuks tunnistada
tingimusel, et vald vdi arendaja laiendavad Lageda teed.



Nimetatud ettepanekut kdeoleva detailplaneeringu osalise kehtetuks tunnistamise menetluses ei
saa kasitleda, kuivord liikluspind Lageda tee ei ole hdlmatud kaesoleva detailplaneeringu
alasse. Antud teemat tuleks késitleda eraldi menetlusena.

Terviseamet kooskdlastas 06.07.2021 eelndu (Viimsi valla dokumendiregistris nr 10-
10/3438-1), kuid lisas omapoolsed jargnevad markused, mis ei vélista detailplaneeringu
osaliselt kehtetuks tunnistamist:

e Planeeritava ala valisdhus levivad liiklusmira tasemed ei tohi (letada
keskkonnaministri  16.12.2016 madruses nr 71 ,,Valisdhus leviva miira
normtasemed ja miirataseme modtmise, midramise ja hindamise meetodid*
(edaspidi KeM maarus nr 71) lisas 1 toodud liiklusmuira normtasemeid.

e Siseruumide miratasemed ei tohi Uletada sotsiaalministri 04.03.2002 mé&é&ruses nr
42 , Miira normtasemed elu- ja puhkealal, elamutes ning thiskasutusega hoonetes
ja miirataseme modtmise meetodid” kehtestatud normtasemeid. Vajadusel
rakendada miiravastaseid meetmeid ldhtudes muuhulgas EVS 842:2003 ,,Ehitiste
heliisolatsiooninduded. Kaitse miira eest.*

e Tehnoseadmete paigutamisel jalgida, et need ei oleks suunatud teiste elamute
poole. Tehnoseadmete miratasemed ei tohi elamualadel Uletada KeM méaé&ruse nr
71 lisas 1 toodud toostusmiira sihtvaartust.

e Ehitusmira tasemed ei tohi lahedusse jadvatel elamualadel ajavahemikus 21.00-
07.00 uletada KeM maarus nr 71 lisas 1 toodud normtaset. Jélgida, et ehitusaegsed
vibratsioonitasemed ei (letaks sotsiaalministri 17.05.2002 maéruses nr 78
,,Vibratsiooni piirvédartused elamutes ja iihiskasutusega hoonetes ning vibratsiooni
modtmise meetodid* § 3 toodud piirvaartuseid.

e Arvestada EVS 894:2008+A2:2015 ,,Loomulik valgustus elu- ja biirooruumides*
voi EVS 938:2019 ,,Pdevavalgus hoonetes. Insolatsiooni arvutamisel kasutatav
kuupdev* ja EVS-EN 17037:2019 ,,Pdevavalgus hoonetes* nduetega.

e Siseruumides tuleb tagada radooniohutu keskkond vastavalt EVS 840:2017
,Juhised radoonikaitse meetmete kasutamiseks uutes ja olemasolevates hoonetes*
toodule.

Teised kooskdlastamise ja arvamuse andmise eesmargil kaasatud asutused ja puudutatud isikud
ei andnud ettendhtud aja jooksul tagasisidet.

PlanS § 140 Ig 4 satestab, et kui kooskdlastaja v6i arvamuse andja ei ole 30 pdeva jooksul
detailplaneeringu osaliselt kehtetuks tunnistamise otsuse eelndu saamisest arvates
kooskdlastamisest keeldunud voi arvamust avaldanud ega ole taotlenud téhtaja pikendamist,
loetakse otsuse eelnbu kooskdlastaja poolt vaikimisi kooskdlastatuks voi eeldatakse, et
arvamuse andja ei soovi selle kohta arvamust avaldada, kui seadus ei satesta teisiti.

Eespool toodust tulenevalt leiab Viimsi Vallavolikogu, et Parnamae kiila, Kiinka V, Lageda tee
21 maauksuste detailplaneeringu osaliselt kehtetuks tunnistamine ei too kaasa planeeringuala
puudutatud isikutele negatiivseid mdjutusi ega nende olukorra halvenemist. Samuti puudub
avalik huvi, mis valistaks detailplaneeringu osaliselt kehtetuks tunnistamise ning ei ole teada
asjaolusid, mis tingiksid detailplaneeringu kehtima jadmise kogu ulatuses. Detailplaneeringu
osaliselt kehtetuks tunnistamine ei riiva kolmandate isikute digusi ega huvisid.



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

1. Tunnistada osaliselt kehtetuks Viimsi Vallavalitsuse 11.03.2003 korraldusega nr 164
,,Detailplaneeringu kehtestamine: Kinka V, Lageda tee 21 maalksused“ kehtestatud
detailplaneering kruntidele ma&ratud ehitisealuse pinna, hoonete arvu ja krundipiirist
lubatud ehitusala (hoonestusala) kauguse osas.

2. Otsus joustub teatavakstegemisest.

3. Otsust on véimalik vaidlustada Tallinna Halduskohtus (Parnu mnt 7, Tallinn) vi esitada vaie
Viimsi Vallavolikogule 30 péeva jooksul arvates otsuse teatavakstegemisest.

(allkirjastatud digitaalselt)

Taavi Kotka
Vallavolikogu esimees



