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I Asjaolud

Viimsi Vallavalitsuse 30.04.2004 korraldusega nr 329 kehtestati Viimsi vallas Pringi kilas
Rohuneeme tee 65F ja Tudri I ja IV detailplaneering, mis hdlmab praegust Rohuneeme tee 48f
kinnistut. Detailplaneeringu eesmérk oli Rohuneeme tee 65F Kinnistu jagamine kolmeks
kinnistuks sihtotstarvetega vastavalt kehtivale Gldplaneeringule véikeelamumaa ja
maatulundusmaa ning Tadri | ja IV Kinnistute sihtotstarvete muutmist elamumaaks.
Planeeriztava ala suurus: Tauri maatiksused kokku 1,03 ha ja Rohuneeme tee 65F kinnistu suurus
6330 m-.

Pringi kila, Rohuneeme tee 48f kinnistu omanik esitas 09.06.2020 Viimsi Vallavalitsusele
Rohuneeme tee 65F ja Tulri I ja IV detailplaneeringu osalise kehtetuks tunnistamise taotluse
Rohuneeme tee 48f kinnistu osas (reg nr 10-10/3254). Pd6rduja soov on elamu laiendamine
lubatud ehitusalast valja ning ehitisealuseks pinnaks jadks ca 35 m?, mis teeb kokku koos
olemas oleva elamuga ehitisealuseks pinnaks 135 m?. Kehtivas detailplaneeringus on lubatud
maksimaalne ehitisealune pind 120 m?. Parast detailplaneeringu osaliselt kehtetuks tunnistamist
on podrdujal vBimalik ehitusseadustikust tulenevate toimingute labi realiseerida aja jooksul
muutunud soove, kuivdrd kehtiv detailplaneering ei vasta maaomaniku elulistele vajadustele
ega ole enam aluseks lahiaastate ehitustegevusele.

Il Haldusakti kehtetuks tunnistamise Giguslikud alused ja pdhjendused

Detailplaneering koostatakse planeerimisseaduse (edaspidi ka PlanS) § 124 I6ike 1 kohaselt
kohaliku omavalitsuse tiksuse territooriumi osa kohta ning vajaduse korral avalikes veekogudes
kaldaga pusivalt Uhendatud voi kaldaga funktsionaalselt seotud ehitiste planeerimiseks ning
sama sétte 10ike 2 kohaselt on detailplaneeringu eesmark eelkdige uldplaneeringu elluviimine
ja planeeringualale ruumilise terviklahenduse loomine, olles seelébi ldhiaastate ehitustegevuse
aluseks. Vastavalt PlanS § 124 I6ikele 10 on detailplaneeringu koostamise korraldaja kohaliku
omavalitsuse Uksus.

PlanS 8 140 18ike 1 punkti 2 kohaselt v6ib kehtestatud detailplaneeringu vdi selle osa kehtetuks
tunnistada, kui planeeringu koostamise korraldaja voi planeeritava kinnistu omanik soovib
planeeringu elluviimisest loobuda.



Tulenevalt kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse 8 22 I6ike 1 punktist 33 ja PlanS § 140
IGikest 6 on detailplaneeringu kehtetuks tunnistamine vallavolikogu ainupédevuses.

Rohuneeme tee 48f omanik on teavitanud, et soovib detailplaneeringu osalise kehtetuks
tunnistamise jargselt realiseerida aja jooksul muutunud huve l&bi ehitusseadustikus satestatud
ehituslike toimingute l&biviimise, arvestades vahepealsel perioodil muutunud seadusandlust.
Detailplaneeringu osalise kehtetuks tunnistamise eesmark on hoone ehitisealuse pinna
suurendamine kinnistu pdhja poolses suunas vastavalt tldplaneeringu teemaplaneeringule
,,Viimsi valla iildiste ehitustingimuste madramine. Elamuehituse pohimdtted, mille kohaselt
taisehituse protsent kinnistu pindalast on 20%. Antud kinnistul oleks teemaplaneeringu kohane
vdimalik ehitisealune pind ca 164 m? Pérast detailplaneeringu kehtetuks tunnistamist
Rohuneeme tee 48f kinnistu osas on omanikul voimalik taotleda elamu laiendamiseks
projekteerimistingimused, juhul kui tegemist on ehitusloakohustusliku ehitamisega ehk
laiendamisega rohkem kui 33% olemasoleva hoone mahust.

Arvestades, et kdnealune detailplaneering on kehtestatud ronkem kui 16 aastat tagasi, selle aja
jooksul on muutunud kinnistu v6drandamisel ja maaomaniku vahetumisel huvid ja soovid
detailplaneeringu realiseerimisel, htlasi planeerimis- ja ehitusvaldkonda reguleerivad
digusaktid, on praegusel juhul detailplaneeringu osaline kehtetuks tunnistamine pdhjendatud.
Haldusmenetluse seaduse (edaspidi ka HMS) § 5 16ike 2 kohaselt viiakse haldusmenetlus l&bi
eesmérgiparaselt ja efektiivselt, samuti v6imalikult lihtsalt ja kiirelt, véltides uleliigseid
kulutusi ja ebameeldivusi isikutele.

Lahtudes omaniku digusest oma omandit vabalt vallata, kasutada ja k&sutada, ei ole praegusel
juhul maistlik jatta detailplaneeringut omaniku tahte vastaselt kehtima, seda olukorras, kus isik
on esitanud tahteavalduse, millest ei n&htu, et maaomanik sooviks lahitulevikus kehtestatud
kujul detailplaneeringu realiseerimist jatkata ning puudub avalik huvi detailplaneeringu
kehtima jaamise osas. Nagu eespool mainitud, on maaomanikul vdimalik teemaplaneeringuga
kehtestatud, muutunud oludele ja vajadustele vastavaid soove detailplaneeringu osalise
kehtetuks tunnistamise jargselt realiseerida maaomaniku jaoks vahem koormava menetluse
labi. Samuti ei ilmne kohaliku omavalitsuse ulekaalukat huvi, mis oleks takistuseks
detailplaneeringu osaliseks kehtetuks tunnistamiseks ja tingiks rohkem kui 16 aastat tagasi
kehtestatud detailplaneeringu kehtima jaamise. Selleks, et maaomanikul oleks vdimalik
alustada ehituslike toimingute labiviimisega, on vajalik ning otstarbekas rohkem kui 16 aastat
kehtinud detailplaneering osaliselt kehtetuks tunnistada.

PlanS § 124 10ige 2 séatestab, et detailplaneering on aluseks lahiaastate ehitustegevusele.
Kohtupraktikast tuleneb, et mida rohkem on aega mdddas detailplaneeringu kehtestamisest,
seda ebatdendolisem voib olla selle asjakohasus ning soov detailplaneeringut muutmata kujul
realiseerida. Planeeringu koostamise korraldaja poole pédrduja taotlusele tuginedes vaib asuda
seisukohale, et rohkem kui 16 aastat kehtinud detailplaneering ei saa olla aja- ega asjakohane
alus l&hiaastate ehitustegevusele, mis arvestaks kinnistuomaniku huvidega. HMS § 64 16ike 3
kohaselt tuleb kaalutlusdiguse teostamisel arvestada haldusakti andmise ja haldusakti kehtetuks
tunnistamise tagajérgi isikule, haldusakti andmise menetluse pdhjalikkust, haldusakti kehtetuks
tunnistamise pdhjuste 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
moddunud rohkem kui 16 aastat ning detailplaneeringu kehtivuse ajal on muutunud elulised
vajadused ja isiku soovid detailplaneeringu realiseerimisel. Detailplaneeringu osaline kehtetuks



tunnistamine Rohuneeme tee 48f kinnistu osas ei mdjuta ega takista detailplaneeringu
lahenduse ellu viimist kehtima jadvas osas.

Kdiki eespool nimetatud asjaolusid kogumina hinnates, on praegusel juhul, arvestades
maaomaniku soovi, pdhjendatud detailplaneering osaliselt kehtetuks tunnistada, kuna ajas
muutunud eesmarke ja vajadusi jargiv lahendus on kehtiva Giguse jargi saavutatav isikuid
vahem koormavate menetlustega, mida on vdimalik l&bi viia parast detailplaneeringu osalist
kehtetuks tunnistamist, riilvamata sealjuures kolmandate isikute huvisid ja tldist avalikku huvi.

11 Haldusakti eelnbu koostamine ja arvamuse avaldamine

Planeerimisseaduse § 140 I6ike 3 alusel edastati Viimsi Vallavalitsuse 30.04.2004 korraldusega
nr 329 ,Detailplaneeringu kehtestamine Pringi kulas maalksus Rohuneeme tee 65F ja
maaiiksuse Tudri maatukid 1 ja IV*“ kehtestatud detailplaneeringu osalise kehtetuks
tunnistamise Rohuneeme tee 48f kinnistu osas eelndu PlanS 8§ 127 I6ikes 1 nimetatud asutustele
kooskdlastamiseks ning PlanS § 127 16ikes 2 nimetatud isikutele arvamuse andmiseks.

Maanteeamet esitas 28.07.2020 kirjaga nr 10-10/3940-1 kusimuse, millega soovis teada, millise
positsiooni osas toimub detailplaneeringu osaline kehtetuks tunnistamine ning mis on selle
katastriliksuse tunnus. Vallavalitsus vastas Maanteeameti kirjale, millele jargnes 28.07.2020
Maanteeameti kooskdlastus Pringi kilas maaliksus Rohuneeme tee 65F ja maaiksuse Tudri
maatukid | ja IV detailplaneeringu osaliseks kehtetuks tunnistamiseks Rohuneeme tee 48f
kinnistu osas.

Terviseamet kooskdlastas 30.07.2020 eelnbu (reg nr 10-10/3236-1), kuid lisas omapoolsed
jargnevad markused:

e Siseruumide muratasemed ei tohi tletada sotsiaalministri 04.03.2002 maéruses nr 42
,Miira normtasemed elu- ja puhkealal, elamutes ning Uhiskasutusega hoonetes ja
mirataseme modtmise meetodid” kehtestatud normtasemeid. Vajadusel rakendada
muravastaseid  meetmeid ldhtudes muuhulgas EVS  842:2003 , Ehitiste
heliisolatsiooninduded. Kaitse miira eest.*

e Tehnoseadmetest levivad miratasemed peavad planeeritaval alal ning l&hedusse
jaavatel elamualadel vastama keskkonnaministri 16.12.2016 mééruses nr 71 ,,Vélisdhus
leviva mlra normtasemed ja miirataseme mootmise, madramise ja hindamise meetodid*
(edaspidi KeM maarus nr 71) lisas 1 toodud to6stusmura sihtvaartustele.

e Ehitusmira tasemed ei tohi lahedusse jaavatel elamualadel ajavahemikus 21.00-07.00
uletada KeM méarus nr 71 lisas 1 toodud normtaset.

e Jélgida, et ehitusaegsed vibratsioonitasemed ei (letaks sotsiaalministri 17.05.2002
médruses nr 78 ,,Vibratsiooni piirvdértused elamutes ja tihiskasutusega hoonetes ning
vibratsiooni modtmise meetodid* § 3 toodud piirvédrtuseid.

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

Rohuneeme tee 65f kinnistu omaniku esindaja esitas 27.07.2020 kirja nr 10-10/3935-1, milles
paluti menetlusega seotud dokumente. Vallavalitsus edastas esindajale soovitud dokumendid,
millele jargnes 13.08.2020 Rohuneeme tee 65f kinnistu omaniku seisukoht. Antud kirjas toodi
vélja, et omanik ei oma vastuvditeid ehitisealuse pinna suurendamisele vastavalt Rohuneeme
tee 48f kinnistu omaniku poolt taotletule, kuid detailplaneeringu osaline kehtetuks tunnistamine
antud kinnistu osas ei ole vastava eesmérgi saavutamiseks Oige ning kohane meede.
Detailplaneering ndeb ette lisaks ehitisealusele pinnale ka muid tingimusi, mida tuleb



detailplaneeringu alal jargida. Kui detailplaneering tunnistada kehtetuks tihe kinnistu osas voib
aja moodudes omanikul tekkida uued soovid ning lisaks ehitisealuse pinna suurendamisele
vOidakse soovida muid ehituslikke lahendusi, mida kehtiv detailplaneering ei vdimalda. Seega
on Rohuneeme tee 65f Kinnistu omanik ndus detailplaneeringu osalise kehtetuks
tunnistamisega, kui kehtetuks tunnistatakse Rohuneeme tee 48f kinnistu ehitisealuse pinna osa.

Detailplaneeringu kehtetuks tunnistamise avalduse ja sellele lisatud materjalidest nahtub, et
avaldaja eesmérk on laiendada elamut. Lisatud materjalide kohaselt on laiendatava elamu
kdrguseks 6,4 m, samuti on avaldaja markinud, et juurdeehituse kérgus jaab alla 7 m ning
avaldajal ei ole soovi kérgemat juurdeehitust rajada. Seega ei soovita ehitada kdrgemat hoonet
kui 30.04.2004 kehtestatud detailplaneering ette néeb, mistdttu on detailplaneeringu kehtetuks
tunnistamise  jargselt realiseeritav  lahendus vastavuses kehtiva Uldplaneeringu
teemaplaneeringu tingimustega, mis on maaranud ldised elamuehituse tingimused. Arvestades
Rohuneeme tee 48f kinnistu omaniku taotluses 09.06.2020 valja toodud pdhjuseid, miks
soovitakse detailplaneering osaliselt kehtetuks tunnistada Rohuneeme tee 48f kinnistu osas ning
asjaolu, et detailplaneeringu osaline kehtetuks tunnistamine ei too kaasa arvamuse esitajale ega
planeeringuala puudutatud isikutele negatiivseid mdjutusi ega nende olukorra halvenemist, on
pdhjendamatu jatta kehtima detailplaneering Rohuneeme tee 48f kinnistu osas, kuna pérast
detailplaneeringu kehtestamist on muutunud ruumilise arengu suunad ja pdhimétted, mis on
kehtestatud hilisema  Uldplaneeringu  teemaplaneeringuga. Samuti  tuleb  l&htuda
haldusmenetluse labiviimisel pdhimottest, et soovitava eesmargi saavutamine peab olema
isikule vdhem koormavam ja vdhem ebameeldivusi valmistav. Peale detailplaneeringu osalist
kehtetuks tunnistamist jadvad Kkinnistu hoonestamisel alusdokumentideks Viimsi valla
mandriosa Uldplaneering ja Uldplaneeringu teemaplaneering ,,Viimsi valla {ildiste
chitustingimuste méadramine. Elamuchituse pdhimdtted ning seadustest ja maérustest
tulenevad piirangud. Uhtlasi ndhtub esitatud arvamusest, et Rohuneeme tee 65f omanik ndustub
ehitise laiendamisega, mida kinnitab asjaolu, et arvamuse esitaja ei ole vastu ehitisealuse pinna
muutmisele. Sellest tulenevalt tuleb jatta arvestamata arvamuse esitaja seisukoht, kuna
detailplaneeringu osaline kehtetuks tunnistamine ei riku arvamuse esitaja Gigusi ega ole
vastuolus avaliku huviga. Eeltoodust tulenevalt tunnistatakse detailplaneering osaliselt
kehtetuks Rohuneeme tee 48f kinnistu osas.

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

PlanS 8 140 I6ige 4 satestab, et kui kooskdlastaja voi arvamuse andja ei ole 30 péeva jooksul
detailplaneeringu osaliselt kehtetuks tunnistamise otsuse eelndu saamisest arvates
kooskdlastamisest keeldunud v@i arvamust avaldanud ega ole taotlenud tahtaja pikendamist,
loetakse otsuse eelndu 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 Pringi killa Rohuneeme tee 65F ja
Tadri 1 ja 1V detailplaneeringu osaline kehtetuks tunnistamine ei too kaasa planeeringuala
puudutatud isikutele negatiivseid mdjutusi ega nende olukorra halvenemist. Samuti puudub
avalik huvi, mis vélistaks detailplaneeringu osalise kehtetuks tunnistamise ning ei ole teada
asjaolusid, mis tingiksid detailplaneeringu kehtima jaamise. Detailplaneeringu kehtetuks
tunnistamine ei riiva kolmandate isikute digusi ega huvisid.



Lahtudes eespool toodust ja vottes aluseks kohaliku omavalitsuse e seaduse § 22 Ig 1 p 33,
planeerimisseaduse § 140 Ig 1 p 2 ja Ig 6 ja haldusmenetluse seaduse 8 64 1g 2 ja 3, 8 68 Ig 2,
§701g1:

1. Tunnistada osaliselt kehtetuks Viimsi Vallavalitsuse 30.04.2004 korraldusega nr 329
,,Detailplaneeringu kehtestamine Pringi kiilas maatksus Rohuneeme tee 65F ja maatiksuse
Tadri maatdkid 1 ja IV kehtestatud detailplaneering Rohuneeme tee 48f kinnistu 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 korralduse teatavakstegemisest.

(allkirjastatud digitaalselt)

Taavi Kotka
Vallavolikogu esimees



