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Viimsi Vallavolikogu 10.02.2004 otsusega

nr 24 , Detailplaneeringu kehtestamine:

Parnamae kiilas, Soosepa tee, Lageda tee, Vehema tee
ja Parnamaée tee vaheline ala“ kehtestatud
detailplaneeringu osaline kehtetuks tunnistamine
ehitisealuse pinna osas

I Asjaolud

Viimsi Vallavolikogu 10.02.2004 otsusega nr 24 kehtestati Parnamae kilas Soosepa tee,
Lageda tee, Vehema tee ja Parnamae tee vahelise ala detailplaneering, millega planeeriti
vaikeelamukvartal ning madrati ehitusdigus Uksik- ja kaksikelamute ehitamiseks. Hoonete
ehitisealuseks pinnaks madrati Uksikelamutele 110 m? ja kaksikelamutele 200 m?, mis
keskmiselt moodustab krundi pindalast Giksikelamute puhul 8% ja kaksikelamutel 13%.

Parnamée kila, Linnase tee 24 kinnistu omanik esitas 30.08.2019 Viimsi Vallavalitsusele
Soosepa tee, Lageda tee, Vehema tee ja Parnamée tee vahelise ala detailplaneeringu osalise
kehtetuks tunnistamise taotluse Linnase tee 24 kinnistu osas (reg nr 10-10/3585). Omaniku soov
on ehitisealuse pinna suurendamine vastavalt kehtivale tldplaneeringu teemaplaneeringule,
kuna kehtiv ehitisealune pind ei vasta omaniku elulistele vajadusetele. Parast detailplaneeringu
osaliselt kehtetuks tunnistamist on omanikul véimalik ehitusseadustikust tulenevate toimingute
labi realiseerida aja jooksul muutunud soove.

Il Haldusakti kehtetuks tunnistamise 6iguslikud alused ja pdhjendused

Detailplaneering koostatakse planeerimisseaduse (edaspidi ka PlanS) § 124 I6ike 1 kohaselt
kohaliku omavalitsuse (iksuse territooriumi osa kohta ning vajaduse korral avalikes veekogudes
kaldaga pusivalt Ghendatud vdi kaldaga funktsionaalselt seotud ehitiste planeerimiseks ning
sama satte 18ike 2 kohaselt on detailplaneeringu eesmark eelkdige tldplaneeringu elluviimine
ja planeeringualale ruumilise terviklahenduse loomine, olles seelédbi lahiaastate ehitustegevuse
aluseks. Vastavalt PlanS § 124 I6ikele 10 on detailplaneeringu koostamise korraldaja kohaliku
omavalitsuse tiksus.

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 § 22 18ike 1 punktist 33 ja PlanS § 140
I6ikest 6 on detailplaneeringu kehtetuks tunnistamine vallavolikogu ainup&devuses.

Linnase tee 24 omanik on teavitanud, et soovib detailplaneeringu osalise kehtetuks tunnistamise
jargselt realiseerida aja jooksul muutunud huve l&bi ehitusseadustikus sétestatud ehituslike



toimingute l&biviimise, arvestades vahepealsel perioodil muutunud seadusandlust.
Detailplaneeringu osalise kehtetuks tunnistamise eesmdrk on hoone ehitisealuse pinna
suurendamine vastavalt Uldplaneeringu teemaplaneeringule ,,Viimsi valla iildiste
chitustingimuste méadramine. Elamuehituse pohimotted®  (edaspidi  Gldplaneeringu
teemaplaneering), mille kohaselt Giksikelamukrundi suurim lubatud taisehituse protsent kinnistu
pindalast on 20% ja kaksikelamukrundi suurim lubatud téisehituse protsent kinnistu pindalast
on 25%. Antud Kinnistul oleks teemaplaneeringu kohaselt vdimalik ehitisealune pind ca 250
m2.

Kuna kehtiva detailplaneeringuga on kogu planeeringualal asuvatele ehitusdigusega kruntidele
méaaratud tdisehitus protsendiks Uksikelamukrundil ca 8% Kinnistu pindalast ja
kaksikelamukrundil ca 13% kinnistu pindalast, siis on tden&oline, et sarnase soovi esitavad ka
teised planeeringu alal asuvate kruntide omanikud. Detailplaneeringu kehtivuse korral, kus
ehitusdigus on realiseeritud, puudub kruntide omanikel voimalus teha oma elamule
juurdeehitus v@i ehitada Kkinnistule vajalik abihoone. Sellest tulenevalt leiab planeeringu
koostamise korraldaja, et kehtestatud kujul detailplaneeringu kehtima jadmine ei ole
pdhjendatud ning kehtetuks tunnistada tuleb Soosepa tee, Lageda tee, Vehema tee ja Parnamée
tee vahelise ala detailplaneering ehitisealuse pinna osas, et vOimaldada realiseerida
uldplaneeringu teemaplaneeringuga lubatud ehitusdigust.

Arvestades, et kdnealune detailplaneering on kehtestatud ronkem kui 16 aastat tagasi, selle aja
jooksul on muutunud maaomanike huvid ja soovid detailplaneeringu realiseerimisel, thtlasi
planeerimis- ja ehitusvaldkonda reguleerivad 6igusaktid, on praegusel juhul detailplaneeringu
osaline kehtetuks tunnistamine pdhjendatud. Haldusmenetluse seaduse (edaspidi ka HMS) § 5
IGike 2 kohaselt viiakse haldusmenetlus labi eesmargipéraselt ja efektiivselt, samuti vdimalikult
lintsalt ja kiirelt, valtides uleliigseid kulutusi ja ebameeldivusi isikutele.

Lahtudes omaniku digusest oma omandit vabalt vallata, kasutada ja k&sutada, ei ole praegusel
juhul moistlik jatta detailplaneeringut téies ulatuses kehtima, seda olukorras, kus
detailplaneeringu kehtestamise jargselt on volikogu kehtestatud Uldplaneeringu, millega
maéarati ehitamiseks soodsamad tingimused ja mida avalduse esitanud isik soovib realiseerida.
Samas puudub ka avalik huvi detailplaneeringu tdies ulatuses kehtima jadmise osas. Nagu
eespool mainitud, on planeeringualal asuvate kruntide maaomanikel véimalik Gldplaneeringu
teemaplaneeringuga kehtestatud, muutunud oludele ja vajadustele vastavaid soove
detailplaneeringu osalise kehtetuks tunnistamise jargselt realiseerida planeeringualal asuva
krundi 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
jadmise koguulatuses. Selleks, et maaomanikul oleks vdimalik alustada ehituslike toimingute
labiviimisega, on vajalik ning otstarbekas rohkem kui 16 aastat kehtinud detailplaneering
osaliselt kehtetuks tunnistada.

PlanS 8§ 124 16ige 2 séatestab, et detailplaneering on aluseks lahiaastate ehitustegevusele.
Kohtupraktikast tuleneb, et mida rohkem on aega moddas detailplaneeringu kehtestamisest,
seda ebatdendolisem voib olla selle asjakohasus ning soov detailplaneeringut muutmata kujul
realiseerida. Planeeringu koostamise korraldaja poole p66rduja taotlusest néhtuvalt v6ib 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 I6ike 3
kohaselt tuleb kaalutlusdiguse teostamisel arvestada haldusakti andmise ja haldusakti kehtetuks
tunnistamise tagajérgi isikule, haldusakti andmise menetluse pdhjalikkust, haldusakti kehtetuks



tunnistamise pohjuste 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 16 aastat ning detailplaneeringu kehtivuse ajal on muutunud elulised
vajadused ja huvid detailplaneeringu realiseerimisel. Detailplaneeringu osaline kehtetuks
tunnistamine ehitisealuse pinna osas ei mojuta ega takista detailplaneeringu lahenduse ellu
viimist kehtima jaévas osas.

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

111 Haldusakti eelnbu koostamine ja arvamuse avaldamine

Planeerimisseaduse § 140 16ike 3 alusel edastati Viimsi Vallavolikogu 10.02.2004 otsusega
nr 24 , Detailplaneeringu kehtestamine: Pdrnamée killas, Soosepa tee, Lageda tee, Vehema tee
ja Parnamie tee vaheline ala®“ kehtestatud detailplaneeringu osalise kehtetuks tunnistamise
otsuse eelndu PlanS § 127 18ikes 1 nimetatud asutustele kooskdlastamiseks ning PlanS § 127
I6ikes 2 nimetatud isikutele arvamuse andmiseks.

Lageda tee 31 Kkatastriiiksuse omanik esitas 14.08.2020 arvamuse (10-10/4270-3), milles tdi
vélja, et kehtivat detailplaneeringut ei tuleks muuta, kuna kehtiv ehitisealune pind on antud
piirkonna kinnistutele sobiv. Viimsi vallavolikogu mérgib, et parast 10.02.2004 otsusega nr 24
detailplaneeringu kehtestamist on kehtestatud 13.09.2005 mé&&rusega nr 32 uldplaneeringu
teemaplaneering ,,Viimsi valla tildiste chitustingimuste madramine. Elamuehituse pohimotted®,
mille kohaselt tksikelamu krundi taisehituse protsent on kuni 20%. Madrusega nr 32
kehtestatud Gldplaneeringu teemaplaneering nditab aja jooksul muutnud ruumilise arengu
pdhimdtteid, sealhulgas on dldplaneeringu teemaplaneeringus, mis on labinud avatud
menetluse, leitud, et tksikelamu krundi taisehituse protsent v6ib olla kuni 20%. Seega on
hilisem liigilt kdrgemalseisev planeering seadnud Uksikelamu krundile ehitustingimused, mis
on soodsamad kui varem kehtestatud detailplaneeringus. Arvestades ajas muutunud ruumilise
arengu pohimdtteid ja tingimusi ning l&htudes haldusmenetluse p&himdttest, et
haldusmenetluse viiakse labi eesmérgiparaselt ja efektiivselt, samuti vdimalikult lihtsalt ja
kiirelt, véltides Uleliigseid kulutusi ja ebameeldivusi isikutele, on p6hjendamatu jatta
detailplaneering kehtima kogu ulatuses, millega kitsendatakse pdhjendamatult ja
ebaproportsionaalselt isikute digusi. Eeltoodust tulenevalt leiab Vallavolikogu, et arvamuse
esitaja seisukoht ei ole pGhjendatud ja tuleb jatta eeltoodud p&hjendustel arvestamata.

Kesk-Kaare tee 79 katastritiksuse omanik esitas 16.08.2020 kirjaga nr 10-10/4270-1 klisimuse,
millega soovis teada, kas detailplaneeringu osaliselt kehtetuks tunnistamisel rakendub
automaatselt kogu Soosepa tee, Lageda tee, Vehema tee ja Pdrnamée tee vahelise ala
detailplaneeringu alale 20% téisehitus digus ehitusaluse pinna mdistes ning ehituskdrgused
jadvad samaks. Kohalikomavalitsus vastas 17.08.2020, et peale osaliselt kehtetuks tunnistamist
rakendub 20% tdisehitus Gigust kinnistu pindalast ning ehituskdrgused jadvad samaks.
Vastusele ei jargnenud rohkem kilisimusi ega arvamuse avaldamist detailplaneeringu kehtetuks
tunnistamise kohta.

Keskkonnaamet andis 07.09.2020 kirjaga number 10-10/4267-1 teada, et ei oma vastuvditeid
ega mérkuseid otsuse eelndu osas.



Linnase tee 22 katastritiksuse omanik andis 08.09.2020 kirjaga nr 10-10/4270-4 teada, et tal ei
ole vastuvéiteid, kui antud tegevus ei riiva tema ja tema perekonna d&igusi, ei véhenda
elukvaliteeti ja on kooskdlas EV-s kehtivate seaduste ning Viimsi valla mééaruste, korralduste
ja aktidega.

Terviseamet andis 09.09.2020 kirjaga number 10-10/4269-1 teada, et Terviseamet ei pea
vOBimalikuks osaleda detailplaneeringu kehtetuks tunnistamise protsessis, kuna ei tuvastanud
milliseid tervisekaitsenduete rakendamisi késitles nimetatud detailplaneering.

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 vOi 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 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 Pdrnamde kiila Soosepa tee, Lageda
tee, Vehema tee ja Parnamaée tee vahelise ala 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 koguulatuses kehtima
jaamise. Detailplaneeringu osaline kehtetuks tunnistamine ei riiva kolmandate isikute digusi
ega huvisid.

Lahtudes eespool toodust ja vottes aluseks kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 22 Ig 1
p 33, planeerimisseaduse § 140 1g 1 p 2 ja Ig 6 ja haldusmenetluse seaduse § 64 1g 2 ja 3, § 68
lg2,8701g 1:

1. Tunnistada osaliselt kehtetuks Viimsi Vallavolikogu 10.02.2004 otsusega nr 24
,Detailplaneeringu kehtestamine: Pirnamae kiilas, Soosepa tee, Lageda tee, Vehema tee ja
Parnamée tee vaheline ala® kehtestatud detailplaneeringu osas, millega on sétestatud
kruntide suurim lubatud ehitisealune pind [detailplaneeringu pdhijoonisel olev tabel
,Moodustatavate kruntide pindala ja ehitusdigus* kuues tulp ,,Max. lubatud ehitusalune
pind (m?)]*.

Otsus jOustub teatavakstegemisest.
Otsust on vBimalik vaidlustada Tallinna Halduskohtus (Parnu mnt 7, Tallinn) v0i esitada vaie
Viimsi Vallavolikogule 30 paeva jooksul arvates otsuse teatavakstegemisest.

(allkirjastatud digitaalselt)

Urve Palo
Vallavolikogu aseesimees



