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Laagri alevik Parnu mnt 495 Kinnistu ja lahiala detailplaneeringu kehtestamine

I Detailplaneeringu algatamine, koostamise péhieesmdrk ja olemasolev olukord

Saue Vallavalitsus algatas 23. septembri 2014. aasta korraldusega nr 720 Laagri alevikus Parnu
mnt 495 Kkinnistu ja ldhiala detailplaneeringu (edaspidi nimetatud detailplaneering)
koostamise ning jattis sama korraldusega keskkonnamoju strateegilise hindamise algatamata.
Detailplaneeringu koostamise eesmargiks on muuta kinnistu sihtotstarve drimaaks 100% ning
madrata ehitusdigus lihe kuni kahekorruselise drihoone piistitamiseks, kdrgusega maapinnast
katuseharjani kuni 9,0 m. Uhtlasi maidratakse detailplaneeringus iildised
maakasutustingimused ning heakorrastuse, haljastuse, juurdepddsude, parkimise ja
tehnovdrkudega varustamise pdhimotteline lahendus.

Saue Vallavalitsusele esitas Parnu mnt 495 kinnistu omanik taotluse (09.05.2014. aastal) koos
eskiisettepanekuga detailplaneeringu algatamiseks Parnu mnt 495 (elamumaa) Kkinnistul,
eesmdargiga muuta kinnistu maasihtotstarve drimaaks ning kavandada kinnistule rehvivahetuse
teeninduskeskuse koos biirooga. Kinnistul paikneb olemasolev eluhoone. Taotluse kohaselt
avaldati soovi olemasolev ehitis koos korvalhoonetega lammutada. Detailplaneeringust
huvitatud isik on OU Tireman, kes esindab Eestis Vianori kaubamarki. Ettevote kavandab
pistitada kinnistule rehvivahetuse teeninduskeskuse koos biirooga, mille vajadus on
pohjendatud ettevdtte tegevuse laiendamisega.

Pirnu mnt 495 kinnistu (72703:001:1190, suurusega 4 833 m?) asub Laagri alevikus, kiilgneb
nii Tallinn-Parnu-Ikla maantee kui ka Seljaku tdnavaga. Kinnistu piirneb ldanesuunal 4 Tallinn-
Parnu-lkla teega, pohjakiiljel tiksikelamukruntidega ja 16unasuunal kiilgneb tldplaneeringu
kohase ari- ja tootmisalaga (naaberkinnistul paikneb aianduskeskus Hortes).

II. Toimunud menetlused, vastavus Saue valla iildplaneeringule ja pohjendused

Saue valla iildplaneeringu (kehtestatud Saue Vallavolikogu 29. novembri 2012. aasta otsusega
nr 89, edaspidi nimetatud iildplaneering) kohaselt asub detailplaneeringuks taotletav maa-ala
tiheasustusalas, Nolvaku elurajoonis ning maakasutuse juhtotstarbeks on kavandatud pere- ja
ridaelamumaa. Detailplaneeringu algatamise kiisimust arutati esitatud taotluse alusel enne
detailplaneeringu algatamise korralduse vastuvotmist 20.05.2014. aastal toimunud Saue
Vallavalitsuse  istungil, poOhieesmargiga, kas kiisitud ehitusdigus on kooskodlas
tildplaneeringuga, kas kavandatav hoone on sobilik antud piirkonda ning kas taotletav maa-ala
on sobilik rohkem arihoonele, kui elamule.

Detailplaneeringu algatamisel voeti aluseks iildplaneeringu seletuskirja punkt 4.4, mis satestab,
et uue hoonestuse rajamisel tiheasustusega alale tuleb arvestada pohimdttega, et mitme krundi
kavandamisel peab iildplaneeringuga mdaaratud maakasutuse juhtotstarve moodustama
vahemalt 65% planeeritavast alast, st iithe krundi kavandamisele ei ole iildplaneeringuga




piiranguid mdaratud, vaid omavalitsusel tuleb kaaluda, kas iihele krundile planeeritav muu
sihtotstarbega (st juhtotstarbest erinev) maakasutus on sobilik kavandada antud piirkonda.

Parnu mnt 495 kinnistu paikneb tiheda liiklusega Parnu mnt dares, kus liiklusest tingitud
miiratasemed on viga korged. Vallavalitsus vottis seisukoha, et detailplaneeringuks taotletav
maa-ala on sobilik rohkem arihoonele, kui elamule. Kinnistul paikneb olemasolev iiksikelamu,
mis vajaks kas lammutamist vdi limberehitamist. Samuti véimaldab iildplaneering kinnistut
jagada vdahemalt 3 iiksikelamu krundiks voi piistitada ridaelamu véi kahe korteriga elamud.
Kuna kinnistu ei jda elamurajooni keskele, vaid suure liiklusega Parnu mnt teetrassi korvale,
siis oleks (kui oleks esitatud taotlus elamukruntide moodustamiseks) vallavalitsusel selle
positiivne otsustamine keeruline, kuigi kinnistu olemasolev maasihtotstarve on elamumaa.
Vottes arvesse Maanteeameti poolt tellitud murakaarti (Strateegiline miirakaart 2017), ulatub
Parnu mnt 495 kinnistule miira 60-70 db. Samuti on liiklusmiira olukorra vélja selgitamiseks
kasitletaval alal teostatud auto- ja rongiliiklusest pohjustatud miirataseme arvutused (koostaja
Akukon OY Eesti filiaal, t66 nr 154012-1), milles arvutused nditavad, et Parnu mnt 495
kinnistule ulatuvad liiklusest tingitud miiratasemed on korged. Vastavalt keskkonnaministri
madrusele nr 71 ei tohi liiklusmiira maksimaalne heliréhutase miiratundlike hoonetega aladel
LpA,max liletada pdeval 85 dB(A) ja 66sel 75 dB(A). Samuti on arvestatud ka asjaoluga, et tdna
toimub Seljaku tdnava ristmiku iimberehitus, mille valmimisel tduseb Parnu mnt 495
kinnistuga piirneval Seljaku tanaval liikluskoormus.

Detailplaneeringu algatamisel l1ahtus Saue Vallavalitsus ka iildplaneeringu seletuskirja punktist
4.1, mis sitestab, et maa-alade kasutamise kavandamisel tuleb ldhtuda tldistest tingimustest,
sh erinevate elanike rithmade vdrdse kohtlemise printsiibi jargimine teenuste (nii avalike kui
era-) kittesaadavuse tagamisel. Maa-alade kasutamise kavandamisel tuleb viltida erinevate
maakasutusfunktsioonide  eraldamist, vdhendamaks valglinnastumisega kaasnevaid
negatiivseid mdjusid. Vallavalitsus ldhtus ka iildplaneeringu seletuskirja punktist 4.4, mis
sdtestab, et uue hoonestuse rajamisel tiheasustusega alale tuleb arvestada jargmiste
pohimdtetega: lisaks elamutele kavandada ka avalike ja erateenuste osutamiseks vajalik maa.
Saue Vallavalitsus vottis istungil seisukoha, et lisaks juhtotstarbele véimaldab tldplaneering
antud krundile planeerida ka teisi elamumaa juhtotstarbega alale sobivaid kasutusotstarbeid
(sh avalike ja erateenuste osutamiseks) ning arihoone ehitamine Parnu mnt 495 kinnistule on
kooskdlas valla tildplaneeringuga. Kinnistu piirneb lddnesuunal 4 Tallinn-Parnu-Ikla teega,
pohjakiiljel iiksikelamukruntidega ja ldunasuunal kiilgneb iildplaneeringu kohase ari- ja
tootmisalaga (naaberkinnistul paikneb aianduskeskus Hortes). Uldplaneeringu seletuskiri (lk
10 punkt 4.4) sitestab, et tiheasustusega alaldel tuleb lisaks elamutele kavandada ka avalike ja
erateenuste osutamiseks vajalik maa. Parnu mnt 495 kinnistu iimbruskonnas koosneb
hoonestus nii elamutest kui dri- ja tootmishoonetest, mistottu on piirkonna hoonestuslaadiga
sobiv ning ehituslikult digustatud drihoone rajamine nii olemasolevatele kui uutele elanikele
uute avalike ja erateenuste pakkumiseks. Uldplaneeringu seletuskirja punkt 4.6 “Alevike ja
kiilade tsoneerimine” sitestab: Uldplaneeringu kaardil on erineva vdirvi ja neid tdpsustavate
tdhistega kajastatud maakasutuse juhtotstarbed. Tsoneerimisel on eesmdrgiks seatud
funktsionaalne paindlikkus, mis tdhendab, et tildjuhul on detailplaneeringute koostamisel vajalik
poOhiotstarbele lisada ka teisi, sellesse piirkonda sobivaid, péhiotstarbe tditmist soodustavaid
kaasotstarbeid (nt elamualade vddrtustamiseks sinna sotsiaalobjektide, mdnguvdljakute,
haljasalade, teenindusasutuste ja keskkonnasébralike vdiketootmisettevitete planeerimine).
Elamualadele vdib ja peabki kavandama osaliselt erinevaid maakasutusfunktsioone, mida
lubab iildplaneering ning see on liks omavalitsuse iilesandeid. Ettevdtlus, mis tegeleb teenuste
pakkumisega, kavandatakse reeglina elamualade ldhedusse, mitte keskustest valjaspoole voi
hajaasustualadele.
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Saue Vallavalitsuse hinnangul ei sisalda algatatud ja vastuvoetud detailplaneeringulahendus
ettepanekut  kehtiva  iildplaneeringu  pohilahenduse  muutmiseks.  Uldplaneeringu
pohilahenduse muutmine planeerimisseaduse § 142 mdistes on vastava maa-ala
tildplaneeringuga mairatud maakasutuse juhtotstarbe ulatuslik muutmine, iildplaneeringuga
madratud hoonestuse korguspiirangu iiletamine, krundi minimaalsuuruse vahendamine,
detailplaneeringu kohustuslike alade ja juhtude muutmine v8i muu kohaliku omavalitsuse
hinnangul oluline v&i ulatuslik tildplaneeringu muutmine. Uldplaneeringuga maéaratud
maakasutuse juhtotstarbe ulatuslikku muutmist kavandatava detailplaneeringuga ei toimu.
Kehtivas tildplaneeringus pole hoonestuse kdrguspiiranguid maaratud ning ei toimu ka krundi
minimaalsuuruse vihendamist. Ka muid olulisi vdi ulatuslikke tildplaneeringu muutmisi Saue
Vallavalitsuse hinnangul ei esine.

Detailplaneeringu algatamise korralduse vastuvdotmisel maddras vald detailplaneeringu
koostamiseks jargmised tingimused: detailplaneeringuga tuleb kavandatava hoone kdrguseks
maapinnast katuseharjani kuni 9,0 m, et ei liletaks kdrguse poolest elamupiirkonnas
olemasolevaid hooneid. Kinnistule tuleb kavandada hoone ning piirded sellisel kujul, et
minimeeritakse miira planeeringualast pdhjapoole jaavatele elamukruntidele ning
planeeringualale v&ib juurdepadsud kavandada ainult Seljaku tdnavalt (Parnu mnt 495
kinnistule on kaks juurdepddsu, millest iiks juurdepdds on tagatud Seljaku tdnavalt ja teine
juurdepdds elamukvartali vahel kulgevalt Kivistiku tdnavalt). Enne detailplaneeringu
algatamist s0lmiti Saue valla ja Parnu mnt 495 kinnistu omaniku vahel haldusleping
detailplaneeringu korraldamise ja osalise iileandmise kohta ja eelkokkuleppe detailplaneeringu
realiseerimisega kaasnevate kohustuste tileandmise kohta.

Detailplaneeringu algatamisest teavitas Saue Vallavalitsus kirjalikult (01.10.2014 kirjad nr 7-
1/4494) Parnu mnt 495 naaberkinnistute omanikke. Detailplaneeringu algatamisest ilmusid
vastavasisulised teated ajalehtedes Eesti Pdevaleht ja Koduvald ning Saue valla veebilehel.

Saue Vallavalitsusele esitasid Parnu mnt 495 kinnistu piirinaabrid (Viljaku tn 10, 12, Kivistiku
tn 7, 8 ja Parnu mnt 493) detailaplaneeringu algatamise korralduse kohta vaided (20.10.2014
kiri nr 7-1/4494-1 ja 31.10.2014 nr 7-1/ 4494-2), mille kohaselt ei noéustutud Saue
Vallavalitsuse poolt 23. septembri 2014. aasta korraldusega nr 720 algatatud detailplaneeringu
eesmargiga. Saue Vallavalitsus vastas kirjalikult esitatud vaietele (kiri 12.11.2014 nr 7-1/4494-
3), mille kohaselt ei ndustunud detailplaneeringu algatamise korralduse tiihistamisega, kuna
vaide objektiks oleva detailplaneeringu algatamise korraldusega ei olnud Saue Vallavalitsus
asunud detailplaneeringu koostamisele ning jitkas detailplaneeringu menetlust. Planeeringu
algatamine on esimene etapp planeerimismenetlusest ja selles staadiumis ei ole veel voimalik
otsustada, kas ja milline detailplaneering kehtestatakse. Kuigi Saue Vallavalitsuse 23. septembri
2014.a. korralduse nr 720 punkt 7 viitas korralduse vaidlustamise o&igusele, ei ole
detailplaneeringu algatamise korraldus Riigikohtu seisukohalt haldusakt, mida oleks vdimalik
vaidlustada enne detailplaneeringu kehtestamist, kuna detailplaneeringu algatamisega ei
tekitata, muudeta ega lopetata digussuhteid.

Saue Vallavalitsus korraldas (Viljaku tn 10, 12, Kivistiku tn 7, 8 ja Pdrnu mnt 493) kinnistute
omanikega vallamaja ruumides kohtumise, kus arutati detailplaneeringu algatamise eesmarki.

Parnu mnt 495 kinnistu asub tiheda liiklusega Tallinn-Parnu-Ikla maantee dares ning liiklusest
tingitud miiratasemed on korged. Saue Vallavalitsus ja planeeringu tellija (OU Tireman)
leppisid kokku, et tuleb tellida uuring, mille pdhieesmargiks on analiiiisida, kas planeeritav
arihoone leevendaks Tallinn-Parnu-lkla teel liikuvate sdidukite poolt pdhjustatud miira
planeeringualast pohja-kirde poole jadvatele elamukruntidele. Liiklusmiira olukorra vilja
selgitamiseks on kasitletaval alal teostatud auto- ja rongiliiklusest pdhjustatud miirataseme
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arvutused (koostaja Akukon OY Eesti filiaal, t66 nr 154012-1). Uuringu kohaselt vdib
planeeritav drihoone viahendada liiklusest tingitud miiratasemeid ldhimatel naaberhoonetel
Viljaku (10, 11, 12 ,13) ja Kivistiku (5, 6, 7, 8) tdnavate ddres kuni 5 dB vorra. Planeeritud
aritegevusest tingitud miira eest kaitseb naaberkinnistuid planeeritava hoone valispiirde
konstruktsioon, mis peab tagama, et kavandatav tegevus ei péhjusta miirahdirivust. Uuringus
on toodud vilja, et liiklusest tingitud miiratasemed on kdrged ja seega on ala enam sobiv
miiraresistentsetele hoonetele nagu arihooned, mis mojuvad ka miirapuhvritena ldhedusse
jadvate elamute kaitseks. Kinnistul paikneval olemasoleval elamuhoonel sellist
miiraleevendavat moju ei ole.

Juurdepaasud kinnistule on kdesoleval hetkel tagatud Seljaku tadnavalt ja elamukvartali vahel
kulgevalt Kivistiku tdnavalt. Planeeringuala piirneb pdhjasuunal hoonestatud elamumaa
kinnistutega ning detailplaneeringu lahendusega on ette ndhtud lahendada kinnistule peale-
mahasdidud ainult kinnistu 1dunapoolselt juurdepaisuteelt (Seljaku tdnavalt). Vastavalt Saue
Vallavalitsuse ja arendaja vahel sdlmitud kirjalikule kokkuleppele, kaasneb planeeringu
elluviimisega arendajal kohustus omal kulul projekteerimine ja valja ehitamine Seljaku tanavalt
planeeringualale juurdepaasuks kavandatud peale-ja mahaséidud (kaks mahasditu). Hoone
ning piirded tuleb kavandada kinnistule sellisel kujul, et minimeeritakse miira planeeringualast
pohjapoole jddvatele elamukruntidele. Hoonestust kavandatakse osaliselt Talinn-Parnu-Ikla
riigimaantee teekaitsevoondisse. Hoonestusala planeeritakse riigitee ddrmisest sdiduraja
valimisest servast ca 25 m kaugusele ning mille kohta on andnud oma ndusoleku Maanteeamet.

Saue Vallavalitsus vottis 16. mai 2018. aasta korraldusega nr 592 vastu ja suunas
avalikustamisele detailplaneeringu ning korraldas detailplaneeringu avaliku véljapaneku 11.
juunist kuni 24. juunini 2018. aastal. Detailplaneeringu avalikustamisest teavitati Parnu mnt
495 kinnistu piirinaabreid ning teade planeeringu vastuvotmisest ja avalikustamisest ilmus
Saue vallalehes Saue Valdur ning Eesti Paevalehes.

Detailplaneeringu avaliku valjapaneku kestel esitasid Parnu mnt 493, Kivistiku tn 7, Kivistiku
tn 8, Viljaku tn 10 ja Viljaku tn 12 Kkinnistute omanikud vastuvaited, milles ei ndustunud
planeeringu lahendusega. Samuti esitasid vastuvaiteid Kivistiku tn 1, Kivistiku tn 3A, Kivistiku
tn 3B, Kivistiku 4, Kivistiku 5, Kivistiku 6-1, Kivistiku 6-2 ja Kivistiku 8 kinnistute omanikud,
kes toetasid esimeses vastuviitekirjas toodud punkte ning tdid lisaks vilja, et nad on vastu, kui
planeeritavale alale juurepaas jaab labi Kivistiku tdnava, kuna valla ja huvitatud isiku vahelises
halduslepingus puudub selgesdnaline kokkulepe, kas juurdepaas Seljaku tdnavalt jaab ainsaks.
Saue Vallavalitsus (edaspidi ka kohalik omavalitsus) vastas kirjalikult esitatud arvamustele ja
vastuvaidetele (19.07.2018 nr 5-5/2127-10 ja 23.07.2018 nr 5-5/2127-11) ning korraldas
29.08.2018 avaliku arutelu. Avalikul valjapanekul esitatud arvamuste ja vastuvdidete osas
kokkuleppele ei joutud.

Saue Vallavalitsus esitas 17.12.2018 kirjaga nr 5-5/2127 Rahandusministeeriumile Vabariigi
Valitsuse seaduse § 105'? Idike 1, ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise
seaduse (edaspidi EhRSR) § 1 16ike 1 ja kuni 30. juunini 2015 kehtinud planeerimisseaduse
(edaspidi PlanS v.r) § 23 alusel jarelevalve teostamiseks ja heakskiidu saamiseks.

Tulenevalt PlanS v.r § 23 I6ike 3 punktist 5 korraldas Rahandusministeeriumi Harju talitus
07.02.2019. aastal detailplaneeringu avalikul valjapanekul kirjalikke arvamusi v6i vastuvaiteid
esitanud isikute ja kohaliku omavalitsuse esindajate seisukohtade &drakuulamiseks
noupidamise. Noupidamisel osalesid kdigi osapoolte esindajad, kes veelkord selgitasid oma
seisukohti. Arvamusi ja vastuvditeid esitanud isikud iihestki oma vastuvaitest ei loobunud.
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Jdrgnevalt on toodud jirelevalve teostaja seisukohad avalikul viljapanekul esitatud
vastuvdidetele ja kohaliku omavalitsuse vastustele.

1. Parnu mnt 493, Kivistiku tn 7, Kivistiku tn 8, Viljaku tn 10 ja Viljaku tn 12 kinnistute omanike
(edaspidi piirinaabrid) esitatud ettepanekud ja vastuvaited:

1.1 Piirinaabrid juhivad tdhelepanu, et nende hinnangul on detailplaneeringuga kavandatav
vastuolus uldplaneeringuga. Saue valla kehtiva iildplaneeringu kohaselt asub planeeringuala
tiheasustusalas, Nolvaku elurajoonis, kus maakasutuse juhtotstarbeks on kavandatud pere- ja
ridaelamumaa. Kaesoleval juhul planeeritakse ainult tihte kinnistut. Valla poolt avaldatud
avalikustamise teates on vilja toodud, et vastuolu iildplaneeringuga ei esine, kuna ,lisaks
juhtotstarbele vdimaldab iildplaneering kuni 35% ulatuses planeerida ka teisi antud alale
sobivaid kasutusotstarbeid (sh avalike ja erateenuste osutamiseks), mistéttu arihoone
ehitamine Pirnu mnt 495 kinnistule on kooskélas valla iildplaneeringuga”. Uldplaneeringu
seletuskirja punktis 4.4. on toodud kiill vilja, et ,mitme krundi kavandamisel peab
tldplaneeringuga mairatud maakasutuse juhtotstarve moodustama viahemalt 65%
planeeritavast alast.” Vastuvaiteid esitanud isikute hinnangul see tingimus ei kohaldu juhul kui
planeeritakse iihte kinnistut. Samuti ei ole detailplaneeringuga ette ndhtud, et selle maakasutus
jadks 65 % elamumaaks. Detailplaneering nédeb ette 100% &ri- ja tootmismaad planeeritavale
alale. Sellest tulenevalt leiavad vastuvaiteid esitanud isikud, et iildplaneeringu kohaselt ei ole
voimalik antud kvartalisse planeerida ari-tootmismaa kasutusotstarbega krunti. Samuti
juhivad vastuvdidete esitajad tdhelepanu asjaolule, et iildplaneering naeb ette, et &ri- ja
tootmismaa ning elamumaa eraldamiseks on iildjuhul vajalik 20-50 m laiune kérghaljastusala.
Juhul, kui ka mingi arifunktsioon elamumaale kavandada, on selle eelduseks kinnipidamine
muudest lildplaneeringuga ettendhtud maakasutustingimustest.

Saue Vallavalitsus selgitas oma vastuses vastuvditeid esitanud isikutele, et tlildplaneeringu
seletuskirja punkt 4.4 sitestab, et uue hoonestuse rajamisel tiheasustusega alale tuleb
arvestada pohimdtetega, et mitme krundi kavandamisel peab tldplaneeringuga maaratud
maakasutuse juhtotstarve moodustama vahemalt 65% planeeritavast alast. Kuna tegu on lihe
kinnistu planeerimisega, siis nduet sdilitada vdhemalt 65% iildplaneeringuga maaratud
juhtotstarbest vaadeldakse koosmdjus iildplaneeringu punktis 4.1 toodud sittega ,erinevate
maakasutusfunktsioonide range eraldamise valtimine, vdhendamaks valglinnastumisega
kaasnevaid negatiivseid mojusid“. Planeeringuala juhtotstarbe muutmist vérreldakse kogu
Nolvaku asumi ulatusega, mis koosneb enamjaolt iiksik-, kaksik- ja ridaelamutest ja
korterelamutest.

Parnu mnt 495 naabruses paikneb ca 12 ha suurune ari- ja tootmisala piirkond. Parnu mnt 495
kinnistu suurus on 4833 m? ning tegemist on suhteliselt viikse maatiikiga, kuhu ei kavandata
suurt dri- ja tootmisarendust. Detailplaneeringuga ei kavandata &rimaa sihtotstarvet
tildplaneeringu jargsel Nolvaku asumi elamumaa juhtotstarbega alal rohkem kui 35% ulatuses,
seega on kohaliku omavalitsuse hinnangul tegemist {ldplaneeringu kohase
detailplaneeringuga. Kinnistu maasihtotstarbeks maéairatakse 100% d&rimaa, mitte &ri- ja
tootmismaa.  Elamualadele  v6ib ja  peabki kavandama  osaliselt  erinevaid
maakasutusfunktsiooni, mida lubab {iildplaneering. Ettevdtlus, mis tegeleb teenuste
pakkumisega, kavandatakse reeglina elamualade ldhedusse, mitte keskustest véljaspoole voi
hajaasustualadele. Uldplaneeringus on mairgitud, et dri- ja tootmismaa ning elamumaa
eraldamiseks on ildjuhul vajalik 20-50 m laiune koérghaljastusala. Antud néue puudutab
suuremaid dri- ja tootmismaid, kuhu on tildplaneeringu kohane maakasutuse juhtotstarbeks
madratud ari- ja tootmismaa ning kuhu on véimalik rajada toomishooneid, eriti té6stushooned,
mis vdivad tekitada tavapirasest suuremat miira ja vibratsiooni jne. Uksikute drihoonete
puhul, mille alla kuuluvad eelkdige kaubandus-, toitlustus- ja muud teenindusettevotted ning
biiroohooned, antud nduet ei rakendata. Detailplaneeringuga kavandatud hoonestusala kaugus

5(14)



kinnistu pdhja-idapoolsest piirist on maaratud alates 4,0 m ja Seljaku tdnavapoolsest piirist
kuni 6,0 m. Hoonetevaheline kuja peab olema vihemalt 8 meetrit. Kui hoonetevaheline kuja on
vahem kui kaheksa meetrit, piiratakse tule levikut ehituslike abindudega. Parnu mnt 495
naaberkinnistutel paiknevad hooned on kaugemal kui 8,0 m. Seljaku tdnava poolsel kinnistu
piiril kauguse mdaramisel on arvestatud autode liikumisalaga, samuti kinnistule maha- ja
pealesdiduga.

Saue Vallavalitsus selgitas, et detailplaneeringu algatamisel lahtuti tildplaneeringu seletuskirja
punktist 4.1, mis satestab, et maa-alade kasutamise kavandamisel tuleb ldhtuda tldistest
tingimustest: erinevate elanike rithmade vordse kohtlemise printsiibi jargimine teenuste (nii
avalike kui era-) kittesaadavuse tagamisel. Maa-alade kasutamise kavandamisel tuleb valtida
erinevate maakasutusfunktsioonide eraldamist, vdhendamaks valglinnastumisega kaasnevaid
negatiivseid mojusid. Uldplaneeringu seletuskirja punktist 4.4, mis sitestab, et uue hoonestuse
rajamisel tiheasustusega alale tuleb arvestada jargmiste pohimotetega: lisaks elamutele
kavandada ka avalike ja erateenuste osutamiseks vajalik maa.

Saue Vallavalitsus jai detailplaneeringu algatamisel seisukohale, et detailplaneeringuks
taotletav maa-ala on sobilik rohkem arihoonele, kui elamule, kuna Parnu mnt 495 kinnistu
paikneb tiheda liiklusega Parnu mnt dares, kus liiklusest tingitud miiratasemed on kdérged.
Liiklusmiira olukorra valja selgitamiseks on kasitletaval alal teostatud auto- ja rongiliiklusest
poOhjustatud miirataseme arvutused (koostaja Akukon OY Eesti filiaal, t66 nr 154012-1), mille
arvutused naitavad, et PArnu mnt 495 kinnistule ulatuvad liiklusest tingitud miiratasemed on
korged.

Saue Vallavalitsus _selgitas tdiendavalt oma 26.04.2019 kirjas nr 5-5/2127-17
Rahandusministeeriumile, et vallavalitsuse hinnangul ei sisalda algatatud ja vastuvdetud
planeeringulahendus ettepanekut kehtiva iildplaneeringu pdhilahenduse muutmiseks.
Uldplaneeringu pohilahenduse muutmine planeerimisseaduse § 142 mdistes on vastava maa-
ala ildplaneeringuga madairatud maakasutuse juhtotstarbe ulatuslik muutmine,
tildplaneeringuga maaratud hoonestuse kdrguspiirangu iiletamine, krundi minimaalsuuruse
vdhendamine, detailplaneeringu kohustuslike alade ja juhtude muutmine v6i muu kohaliku
omavalitsuse hinnangul oluline vdi ulatuslik iildplaneeringu muutmine. Uldplaneeringuga
madratud maakasutuse juhtotstarbe ulatuslikku muutmist kavandatava detailplaneeringuga ei
toimu. Kehtivas iildplaneeringus pole hoonestuse kdrguspiiranguid maaratud ning ei toimu ka
krundi minimaalsuuruse vihendamist. Ka muid olulisi voi ulatuslikke {ildplaneeringu muutmisi
Saue Vallavalitsuse hinnangul ei esine.

[drelevalve teostaja ndustub kohaliku omavalitsuse selgitusega. Detailplaneeringu lahendus ei
ole otseses vastuolus kehtiva iildplaneeringuga. Antud juhul on kohalik omavalitsus
planeeringu seletuskirjas ja vastuskirjades pdhjendanud detailplaneeringuga kavandatava
hoonestuse ulatust ja iseloomu. Jarelevalve teostaja ei saa otsustada planeeringulahenduse
otstarbekuse iile. Rahandusministeeriumi jarelevalve padevusse kuulub planeeringulahenduse
seadustele ja teistele oOigusaktidele vastavuse kontrollimine. Detailplaneeringu sisulise
lahenduse otstarbekuse iile on kaalutluséiguse alusel ainupddev otsustama kohalik
omavalitsus. Naaberkinnisasjade omanike diguste hindamisel ei saa eelistada iitht omanikku
teisele ning pdhimotteliselt on k&igil naaberkinnisasjade omanikel 6igus oma kinnisasjaga
oiguskorra piires vabalt toimida. Nii ei saa kinnisasja omanik {ldjuhul takistada
naaberkinnisasja omanikku rajamast oma maale ehitisi ja neid kasutamast, kui see on lubatud
planeeringuga ja sobib iimbrusesse ning on ka muidu diguspdrane. Samas peavad omanikud
siiski vastastikku arvestama liksteise digustega ulatuses, mis on vajalik teiste omanike diguste
teostamiseks. Tiheasustusalale ehitamisel on tavaline, et omavahel pérkuvad naaberkinnistute
omanike digused ja huvid. On paratamatu, et iihe kinnisasja intensiivne kasutamine ei pruugi
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meeldida naabritele, kes on huvitatud oma senise elukeskkonna siilitamisest.
Detailplaneeringu kehtestamisel ei saa aga olla takistuseks igasugune naabri elukeskkonna
muutumine. Naabrite omandidigused ei ole piiramatud. Kui isik valib elukohaks linna v&i muu
tiheasustusega asula, siis peab ta pohimotteliselt leppima vdiksema privaatsusega, tihedamalt
hoonestatud elukeskkonnaga, vdiksema insolatsiooniga. Kinnisvara omanik ei saa eeldada, et
tema kinnisvara kasutamine kaalub igal juhul iiles naaberkinnistu omaniku sarnase huvi voi
planeerimisdiskretsiooni omava kohaliku omavalitsuse seisukohad. On paratamatu, et iihe
kinnisasja kasutamine v&ib piirata naabri véimalusi oma maatiiki kasutamisel. Sellest tingituna
ei kaitse naabrusdigused kummagi kinnisasja omaniku huve tihepoolselt ning naabrusdiguste
ndol on tegemist seadusliku kompromissiga omandidiguse rakendamisel.

1.2 Piirinaabrid viitavad, et detailplaneeringuga kavandatav hoonestusala véimaldab hoone
asukohta selle raames nihutada kuhu tahes hoonestusala piires. Parnu mnt 493, Kivistiku 8 ja 7
ja Viljaku tn kinnistud jadvad planeeritava hoone suhtes pdhja ilmakaarde, mis tdhendab, et
kavandatav hoonestus varjab kogu ldunapaikese ehk pohilise loomuliku valguse kinnistutele.
Piirinaabrid juhivad tdhelepanu, et tegemist on valdavalt privaatelamumaadega, mille
vaartusele suure panuse annavad oued. On ilmselge, et pdevase paikesevalguse varjamisega
muutub voéimatuks aiapidamine (kodgiviljade kasvatamine ja ka iluaia pidamine) ning kaob
senine keskkond. Kinnistute omanikud on oma kodu rajades arvestanud sellega, et lisaks
eluruumidele on neil ka aed-6ueala, kuhu saab teha nii peenraid kui lastemanguvaljaku.

Saue Vallavalitsus vastas, et Parnu mnt 495 kavandatava hoone korguseks planeeritakse
maapinnast katuseharjani kuni 9,0 m. Saue valla ildplaneeringus ei ole hoonetele
kdrgusepiiranguid mairatud. Uldjuhul mé&irab vald minimaalseks arihoonete kdrguseks
maapinnast katuseharjani kuni 12,0 m, elamutel 9-10,0 m. Parnu mnt 495 kinnistule hoone
korguse madramisel ldhtus vallavalitsus enamjaolt naabruses paiknevate elamute kdrgustest
ning tugines asjaolule, et Kinnistust pdhja-idapoole jiavad iiksikelamud. Uldplaneeringu
seletuskirja punkt (4.5) sdtestab, et uute hoonete projekteerimisel, kui ka olemasolevate
hoonete laiendamisel ja/vdi rekonstrueerimisel tiheasustusega alal, tuleb ldhtuda konkreetses
piirkonnas viljakujunenud ehituslaadist ja ehitiste kdrgusest ning asukoha looduslikust
eriparast.

Insolatsiooni kdsitleb standard EVS 894:2008 ,Loomulik valgustus elu- ja biirooruumides®.
Standardis on sitestatud, et planeeringute koostamisel tuleb hoonete asukoht ja orientatsioon
valida selliselt, et eluruumides oleks tagatud vahemalt 3-tunnine katkematu insolatsioon
padevas ajavahemikul 22. aprillist kuni 22. augustini. Paikesevalguse varjutamise osas iile
krundi piiri on standard sitestanud, et minimaalne distants tiheasustusega piirkonna (linna
keskuste) esimese korruse eluruumi pdhiakna ning t66ruumide akende eest vastasmajani nii
samal kui naaberkrundil, peab vérduma ruumi pérandast mdddetuna vastasehitise kdrgusega
kuid ei tohi olla viaiksem kui 8 m. Parnu mnt 495 kinnistule kdige 1dhem eluhoone (Parnu mnt
493) paikneb Parnu mnt 495 kinnistu piirist 13,5 m kaugusel. Kivistiku tn 8 kinnistu asub
(22,17 m) kaugusel, Kivistiku tn 7 (20,49 m) kaugusel, Viljaku tn 10 (25,84 m) kaugusel.
Arvestades kinnistute kauguseid ning maapinna korguseid, ei saa kuidagi toimuda elamutes
loomuliku valguse kadu.

Jarelevalve teostaja hinnangul on kohalik omavalitsus oma vastuses avaldajatele piisavalt
selgitanud, millistele normidele tuginedes on maaratud Parnu mnt 495 kavandatud hoone
ehitusala ja kdrgus. Kohalik omavalitsus on pdhjendanud, et kavandatud ehitusala ning lubatud
maksimaalse kdrguse juhul ei hakka rajatav hoone ajavahemikul 22. aprillist kuni 22. augustini
(mis on insolatsiooni kasitlevas standardis EVS 894:2008 toodud ajavahemik)
naaberkinnistutel asuvatesse eluhoonetesse langevat otsest paikesevalgust takistama. Otsese
paikesevalguse hulka valjaspool eluruume ei ole digusaktide ega normidega reguleeritud.
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Tiheasustuses on paratamatu, et tihedamalt hoonestatud elukeskkonnaga kaasneb ka vaiksem
insolatsiooni. Ebaproportsionaalne oleks, kui varjavate mojutuste pohjendusel keelatakse
hoonestatava maa omanikul rajada ehitist, mis on kooskdlas reguleerivate normide ja
nduetega.

1.3 Piirinaabrid margivad, et Akukon OY miirauuringust voib jareldada, et miira
naaberkinnistul suureneb. Avaldajate hinnangul tuleb liiklusmiira ja autotédkojast tulenevat
miira hinnata kumulatiivselt. Lisaks mootorimiirale tekitavad miira ka haamritega, suruéhu
tooriistadega todtamine ning sageli to6kojas taustaks méangiv muusika. Samuti on piirinaabrite
hinnangul jddnud arvestamata planeeritav suur parkimisala, mida ei piira ldhimatest naabritest
miira tokestavad seinad. Detailplaneering toob vilja, et miiratdket liiklusmiira jaoks rajama ei
pea, kuna planeeringuga kavandatud hoone rajamisel ei iileta naabruses olevate elamute
valisfassaadil miiratase piirkonnale kehtestatud piirtaset, v.a Parnu mnt 493 kinnistul. Tana
kaitseb piirinaabrite hinnangul liiklusmiira eest naaberkinnistuid ka Parnu mnt 495 kinnistu
korghaljastus, mille kdrvaldamine on detailplaneeringus ette ndhtud.

Saue Vallavalitsus t6i oma vastuses vilja, et Parnu mnt 495 kinnistu timbruskonnas koosneb
hoonestus nii elamutest kui ari- ja tootmishoonetest. Liiklusmiira olukorra vilja selgitamiseks
on Kkasitletaval alal teostatud auto- ja rongiliiklusest pdhjustatud miirataseme arvutused
(koostaja Akukon OY Eesti filiaal, t66 nr 154012-1). Uks péhieesmirkidest oli uurida, kas ja
kuidas planeeritav arihoone leevendab Tallinn-Parnu-Ikla teel liikuvate soéidukite poolt
pohjustatud miira planeeringualast péhja-ida-kirde poole jaavatele elamukruntidele. Uuringu
kohaselt vdib planeeritav drihoone vihendada liiklusest tingitud miiratasemeid ldhimatel
naaberhoonetel Viljaku (10, 11, 12 ,13) ja Kivistiku (5, 6, 7, 8) tanavate dares kuni 5 dB vorra.
Planeeritud aritegevusest tingitud miira eest kaitseb naaberkinnistuid planeeritava hoone
valispiirde konstruktsioon, mis peab tagama, et kavandatav tegevus ei pdhjusta miirahdirivust.
Liiklusest tingitud miratasemed on korged ja seega on ala enam sobiv miraresistentsetele
hoonetele nagu adrihooned, mis moéjuvad ka miirapuhvritena ldhedusse jadvate elamute
kaitseks. Kinnistul paikneval olemasoleval elamuhoonel sellist miiraleevendavat moju ei ole.
Planeeritava hoone sees tekkiva toostusmiira levikut Parnu mnt 495 naaberkinnistutel
paiknevate hoonete suunas tdkestavad planeeritava hoone valisseinad. Valisseinte tipsem
lahendus esitatakse planeeritava hoone ehitusprojektis.

Kohalik omavalitsus osundab, et detailplaneering ndeb ette miiratékkeseina rajamist, mis on
ette ndhtud kaitsmaks miira eest. Akukoni poolt koostatud uuringus punktides 5.2 ja 6 on dra
toodud detailplaneeringuga kavandatav tegevus ning soovitused. Detailplaneeringu
pohijoonisel on dra margitud vajadusel rajatav miiratokkesein. Samuti on detailplaneeringu
seletuskirja punktis 6.1.6 sdtestatud jargmist: “Planeeringuga jaetakse vdoimalus rajada piirded
vO0i miiratokkeseina kavandamine Kinnistule sellisel kujul, et minimeeritakse miira
planeeringualast pdhja-idapoole jaivatele elamukruntidele. Miiratokkeseina kavandamine
tuleb kooskdlastada piirinaabritega“. Kohaliku omavalitsuse hinnangul on ennatlikud ja
pohjendamatud viited, et lisaks mootorimiirale tekitavad miira ka haamritega, surudhu
tooriistadega tootamine ning sageli tookojas taustaks mangiv muusika, kuna antud olukorda ei
ole tekkinud. Samasugune miira voib tekkida ka elamumaa kinnistul.

Jarelevalve teostaja hinnangul on kohalik omavalitsus miiraga seonduvat piisavalt kaalunud
ning oma kaalutlusi ka péhjendanud. Mis puutub vdimalikku kinnistult ldhtuvat miira, siis tuleb
noustuda kohaliku omavalitsuse viitega, et naabrusdiguseid reguleerib asjadigusseadus.
Asjadigusseaduse § 143 1dige 1 sitestab, et kinnisasja omanikul ei ole digust keelata gaasi,
suitsu, auru, I6hna, tahma, soojuse, miira, pdrutuste ja muude seesuguste teiselt kinnisasjalt
tulevate mojutuste levimist oma kinnisasjale, kui see ei kahjusta oluliselt tema Kkinnisasja
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kasutamist ega ole vastuolus keskkonnakaitse nduetega. Mojutuste tahtlik suunamine
naaberkinnisasjale on keelatud.

1.4 Piirinaabrid leiavad, et detailplaneering ldheb vastuollu tldplaneeringuga ka tdisehituse
protsendi osas, kuna UP seletuskirja p 4.5 kohaselt ,iiksik-, kaksik- ja muu kahe korteriga
elamu ja aiamaja ehitamisel vdib krundi tdisehituse protsent reeglina olla kuni 25%, tootmis- ja
arihoonete korral reeglina kuni 40%.” Piirinaabrid leiavad, et nimetatud maakasutustingimus
ei tidhenda seda, et erandina iiksikelamute vahele &drihoone planeerimisel véib lahtuda
40%lisest tdisehitusprotsendist. Pere- ja ridaelamumaale ettendhtud tdisehitusprotsent v&ib
maksimaalselt olla 25% ja seda ka juhul, kui kinnistul on 35% arimaa sihtotstarve. Kui elamu
omanik soovib oma rehvitd6koja avada, peab see mahtuma 25%]lise tadisehitusprotsendi sisse.
Teisiti ei ole voimalik {ildplaneeringu tingimust tdlgendada.

Saue Vallavalitsus vastas, et iildplaneeringu seletuskiri sdtestab, et elamualadel vdib olla
kinnistul tdisehituse protsent kuni 25%, dri- ja tootmismaadel kuni 40%. Parnu mnt 495
kinnistu maasihtotstarbeks maaratakse detailplaneeringu alusel 100% arimaa ning maaratud
on detailplaneeringu alusel tdisehituse protsendiks kuni 40%, mis on kooskdlas Saue valla
tildplaneeringus toodud nduetega. Antud ndudes ei ole tegemist tdlgendamisega, vaid on
kindlalt maaratud néudega. Kui lubatud tdisehitusprotsendist taotletakse suuremat protsenti,
siis toimub erandi tegemine Saue Vallavalitsuse (0igusaktis satestatud juhul Saue
Vallavolikogu) igakordse otsustuse alusel, st lubamise/mittelubamise iile otsustab Saue
Vallavolikogu. Nii taotlus, kui ka volikogu otsus peab olema pdhjendatud.

J[arelevalve teostaja hinnangul on kohalik omavalitsus detailplaneeringu iildplaneeringuga
vastavust pohjendanud juba piirinaabrite vastuvaidete esimesele punktile 19.07.2018 kirjaga
vastates. Parnu mnt 495 kinnistu maasihtotstarbeks maaratakse detailplaneeringu alusel 100%
drimaa ning méaaratud on planeeringu alusel tdisehituse protsendiks kuni 40%, mis on
kooskdlas tildplaneeringus toodud nouetega.

1.5 Piirinaabrid leiavad, et detailplaneeringus kavandatav hoone kasutusotstarve voib kaasa
tuua piirkonda o©husaaste ning reostuseohu. Siin peetakse silmas nii koérghaljastuse
likvideerimisest tingitud Ohusaaste levimise takistuse kadumist kui ka autotdodkojas
teostatavate to0de iseloomust tulenevat reostuse ohtu. Omaette tuleohtu kujutavad endast ka
ladustatud rehvid.

Saue Vallavalitsus vastas, et planeeritav hoone ning piirded tuleb kavandada kinnistule sellisel
kujul, et minimeeritakse miira planeeringualast péhjapoole jadvatele elamukruntidele. Rehvide
ladustamine voib toimuda siseruumides vdi omal krundil visuaalselt varjatul kujul (nt
varjualuses). Detailplaneeringuga ei kavandata olulise keskkonnamdjuga tegevusi, sh naiteks
tootmistegevust ega muud olulise keskkonnamdjuga -ehitustegevust, millega kaasneks
keskkonnaseisundi kahjustumist, sh vee, pinnase, 6hu saastatust, olulist jadtmetekke
suurenemist. Vibratsiooni vdib esineda olemasoleva hoone lammutamisel ning planeeritava
hoone ehitamisel, samuti on jadtmeteke seotud peamiselt ehitusté6dega. Planeeritav hoone
rajatakse vastavalt ehitusprojektile, mis peab vastama seadustest tulenevatele nduetele.

Jarelevalve teostaja hinnangul on detailplaneeringu koostamisel vodimalikke kavandatud
tegevusest tulenevaid riske piisavalt hinnatud ning kohalikul omavalitsusel on olnud piisavalt
informatsiooni, et langetada kaalutletud otsus.

1.6 Piirinaabrid leiavad, et elukeskkonna terav muutus, mille tooks kaasa detailplaneeringu
elluviimine, vihendab oluliselt piirkonna elamumaade turuvaartust ja likviidsust ning veelgi
enam emotsionaalset vaartust. Nad leiavad, et kinnistu katastriiiksuse sihtotstarve ei maira
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konkreetse hoone kasutusotstarvet ning seega ei ole garanteeritud, et sinna ei rajata hoonet,
mille kasutamisel on tekivad suuremad hairingud, kui detailplaneeringus kavandatud. Keset
elamupiirkonda rajatav rehvivahetusteenindus muudaks piirinaabrite hinnangul piirkonda
tundmatuseni ja pohjustaks nii emotsionaalset kui ka majanduslikku kahju piirnevate kruntide
omanikele.

Saue Vallavalitsus selgitas, et vaar on arusaam, nagu vdimaldaks maaratav drimaa sihtotstarve
laiendada &ritegevust mistahes valdkonda. Detailplaneeringus on maaratud pdhimdte, et
vallavalitsus valjastab ehitusloa ainult kehtestatud detailplaneeringu alusel. Kui maaomanikul
on soov kinnistule rajada muu otstarbega drihoone, mis ei ole sobilik antud piirkonda, siis on
vallavalitsusel digus keelduda. Parnu mnt 495 kinnistu ei jad elamurajooni keskele vaid suure
liikklusega Parnu mnt teetrassi kdrvale. Tegemist on suhteliselt miirarohke asukohaga. Saue
Vallavalitsusele jadb selgusetuks, kuidas vdheneb kinnistute vdartus ja millega seda
pohjendatakse. Vallavalitsus toetab elanikele suunatud kaubandus- ja teenindusasutuste teket
elamualade ldhedusse, kui planeeritava ettevotte ehitamine ja sihtotstarbeline kasutamine
antud asukohas ei tekita olulist keskkonnamdju ning ei eraldava ebameeldivat 16hna voi
saasteaineid voi ei tekita tavapadrasest suuremat miira naabruses paiknevatele kinnistutele.
Kohaliku omavalitsuse hinnangul ei ole piirinaabrite esitatud vastuvdiited detailplaneeringule
pohjendatud.

J[arelevalve teostaja hinnangul on kohalik omavalitsus vastuvditeid esitanud isikutele
selgitanud, millistel tingimustel on Parnu mnt 495 kinnistut véimalik hoonestada. Samuti on
kohalik omavalitsus kinnitanud, et detailplaneeringus kavandatuga seostatavad tdiendavad
riskid on maandatud, kuna antud kinnistu hoonestuse kavandamisel tuleb lahtuda kehtestatud
detailplaneeringust. Naaberkinnisasjade omanike o6iguste hindamisel ei saa eelistada iiht
omanikku teisele ning pohimdtteliselt on kdigil naaberkinnisasjade omanikel digus oma
kinnisasjaga diguskorra piires vabalt toimida. Rahandusministeeriumi jarelevalve padevusse
kuulub planeeringulahenduse seadustele ja teistele digusaktidele vastavuse kontrollimine.
Detailplaneeringu sisulise lahenduse otstarbekuse iile on kaalutlusdiguse alusel ainupadev
otsustama kohalik omavalitsus.

2. K1V1st1ku tn 1 K1v1st1ku tn 3A, K1v1st1ku tn 3B, KlVlStlku 4 K1V1st1ku 5, K1V1st1ku 6- 1 K1v1st1ku

vastuvaide:

2.1 Kivistiku tdnava elanikud soovisid teada, miks ei ole Parnu mnt 495 kinnistu omaniku ja
Saue Vallavalitsuse vahel sélmitud halduslepingus ja eelkokkuleppes sitestatud, et Pirnu mnt
495 kinnistule toimub juurdepaas ainult Seljaku tdnavalt ning Kivistiku tdnavalt juurdepaésu ei
rajata. Uhtlasi palusid Kivistiku tn elanikud jatta Pirnu mnt 495 kinnistu detailplaneering
kehtestamata.

Saue Vallavalitsus vastas, et valla ja arendaja vahel on s6lmitud haldusleping detailplaneeringu
korraldamise ja osalise iileandmise kohta ja eelkokkulepe detailplaneeringu realiseerimisega
kaasnevate kohustuste lleandmise kohta. Halduslepingu ja eelkokkuleppe eesmark ei ole
reguleerida konkreetseid juurdepdisu kiisimusi vaid rahaliste kohustuste jaotust. Kivistiku tn
elanike poolt viidatud tingimust reguleerib detailplaneeringu enda dokument, mis on
kehtestamise korral arendajale taitmiseks kohustuslik.

Kohalik omavalitsus selgitas, et tingimus juurdepdidsu kavandamisest on fikseeritud
detailplaneeringu pohijoonisel (ndidatud tingmargiga, et juurdepadsud Parnu mnt 495
kinnistule on kavandatud Seljaku tdnavalt) ning detailplaneeringu seletuskirja punktis 6.3.2
“Juurdepais” ning on margitud jargmist: Planeeringuala piirneb p&hja-idasuunal hoonestatud
elamumaa kinnistutega ja detailplaneeringu lahendusega on kinnistu peale- ja mahasdidud
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kavandatud ainult kinnistu léunapoolselt juurdepadsuteelt (Seljaku tdnavalt). Kohalik
omavalitsus lisab, et kuna planeeringu lahendus ndeb ette Parnu mnt 495 kinnistu pdhja-
idasuunalisel kiiljel (Kivistiku tdnava poolsel alal) miiratokkesina rajamist, siis ei ole kuidagi
voimalik Kivistiku tdnavalt juurdepadsu tagada. Samuti on juurdepdisu tagamise tingimus ara
fikseeritud detailplaneeringu algatamise ja vastuvotmise korraldustes.

Saue Vallavalitsuse hinnangul ei ole Kivistiku tn elanike poolt esitatud vastuvdide péhjendatud.
Jarelevalve teostaja ndustub kohaliku omavalitsuse pdhjendustega. See, et lepingus ei ole
fikseeritud nouet, et Parnu mnt 495 kinnistule juurdepaas kavandatakse Seljaku tdnavalt, mis
on ara fikseeritud detailplaneeringu seletuskirjas ja joonisel, ei ole pdhjendus planeeringu
kehtestamata jatmiseks.

IV. Jdrelevalve teostaja kokkuvdte

Jarelevalve teostaja asus oma kirjas seisukohale, et PlanS v.r § 3 16ike 1 kohaselt on planeeringu
koostamine avalik ning antud juhul on avalikkust detailplaneeringu algatamisest ja
vastuvotmisest teavitatud planeerimisseaduses ette ndahtud korras ning jargitud on ka teisi
avaliku menetluse ndudeid. Avalikkuse kaasamise koige tdahtsamaks ja laiaulatuslikumaks
voimaluseks on planeeringu avaliku véiljapaneku korraldamine, mille jooksul saavad oma
ettepanekuid ja vastuvaiteid planeeringulahenduse kohta esitada koik planeeringulahendusest
huvitatud isikud. Planeeringumenetluse etappidest teavitamise ja avalikkuse kaasamise kord
on satestatud planeerimisseaduses.

Rahandusministeeriumile jarelevalve teostamiseks esitatud materjalidest ndahtub, et kohalik
omavalitsus on vastavas ajalehes detailplaneeringu avaliku véljapaneku toimumise ajast ja
kohast ning planeeritava tegevuse iseloomust teavitanud. Seega vastuviiteid esitanud isikud on
olnud teadlikud planeeringulahendusest ning saanud oma seisukohti planeeringu koostamise
kaigus ka viljendada, mida tdendab vastuvadidete esitamine planeeringu avalikul viljapanekul.
Vastuvaiteid esitanud isikute vastuviidete arvesse votmise kohta on kohalik omavalitsus
andnud oma seisukoha. See tahendab, et vastuviiteid esitanud isikud on saanud
detailplaneeringu koostamisel kasutada oma menetlusdigusi ja seeldbi olnud planeeringu
koostamisse kaasatud, mis ongi planeerimisseadusest tulenevalt tiks planeerimise eesmark.

PlanS v.r § 4 16ike 2 punkti 2 kohaselt on planeerimisalase tegevuse korraldamine linna voi
valla haldusterritooriumil kohaliku omavalitsuse paddevuses, kes peab tagama vastavalt
seadusele huvitatud isikute huvide arvesse votmise ja tasakaalustamise, mis on planeeringu
kehtestamise eeldus. Detailplaneeringu sisulise lahenduse otstarbekuse ja miljodsse sobivuse
tile on  kaalutlusdiguse alusel ainupddev  otsustama  kohalik = omavalitsus.
Rahandusministeeriumi jarelevalve padevusse kuulub planeeringu lahenduse seadustele ja
normidele vastavuse kontrollimine. Seega juhul, kui planeeringulahendus ei ole vastuolus
kehtivate seaduste ja normidega, on erinevate kinnisasja omanike subjektiivsete huvide
arvesse votmisel ning planeeringutega kavandatavate ehitus- ja maakasutustingimuste
ruumilise sobivuse iile otsustajaks kohalik omavalitsus.

Kohalik omavalitsus peab kooskdlas proportsionaalsuse pdhimottega vdimalusel valtima
planeeringulahenduse  kujundamisel ka planeeringulahendusest huvitatud isikute
subjektiivselt tajutavate diguste riivamist. Kuna kohaliku omavalitsuse peamiseks eesmargiks
planeerimisel on asula sddstva ja tasakaalustatud ruumilise arengu kujundamine, siis on
paratamatu, et alati ei pruugi olla voéimalik arvestada koikide planeeringulahendusest
huvitatud isikute soovidega. Kohalikul omavalitsusel on digus planeeringu avaliku valjapaneku
ja avaliku arutelu tulemusel planeeringut parandada ja tdiendada, mistottu kujuneb iga
konkreetse planeeringu 16plik lahendus vilja alles vahetult enne selle kehtestamist. Seega
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1oplikuks otsuseks vastuvdidete ja ettepanekute suhtes on detailplaneeringu kehtestamise
otsus, mitte vastus vastuvdidetele ja ettepanekutele.

Jarelevalve teostaja asub seisukohale, et detailplaneeringu koostamisel ei ole rikutud
vastuvditeid esitanud isikute seadusest tulenevaid 6igusi, mis kuuluksid jarelevalve teostaja
poolt tagamisele. Detailplaneeringu koostamisel on arvestatud planeerimisseaduses satestatud
planeeringu avaliku menetluse nduetega ning lahtutud PlanS v.r §-s 9 detailplaneeringu sisule
esitatavatest nduetest. Detailplaneering ei muuda kehtiva iildplaneeringu péhilahendust.

Kdesoleval juhul on kohalik omavalitsus asunud seisukohale, et Laagri aleviku Parnu mnt 495
kinnistule on sellise planeeringulahenduse ette ndgemine pdhjendatud ning saavutatud on
erinevaid huve ja vaartusi tasakaalustav planeeringulahendus. Jarelevalve teostaja hinnangul
puuduvad asjaolud, mis ei vdimaldaks Rahandusministeeriumil jarelevalvemenetlust 16pule
viila ning otsustada detailplaneeringule heakskiidu andmise iile vastavalt PlanS v.r § 23
satestatud jarelevalve teostaja padevusele.

Siinjuures juhtis jarelevalve teostaja kohaliku omavalitsuse tahelepanu Riigikohtu seisukohale,
mille kohaselt on planeeringute kui ulatusliku kaalutlusruumiga otsuste puhul motiveerimisel
suur tahtsus. Kui motivatsioon esitatakse selle mahukuse tottu mones teises dokumendis,
peavad haldusaktis olema dra toodud vahemalt pohimotiivid. Kui tehakse viide monele teisele
dokumendile, siis peab loppkokkuvottes olema arusaadav, milline selles dokumendis sisalduv
informatsioon kujutab endast osa haldusakti péhjendusest. Haldusmenetluse seaduse § 56
vastaselt haldusakti motiveerimata jatmine tidhendab iildjuhul selle haldusakti digusvastasust
ning on haldusakti tiihistamise aluseks. Korrektne viide peab informeerima, kus ja kuidas saab
motiividega tutvuda ning mahukamale materjalile viitamisel peab olema ka piisavalt tapne, et
isik moistaks, milline osa dokumentidest kujutab endast haldusakti motivatsioonil. Eriti
hoolikalt tuleb podhjendada selliseid planeeringuotsuseid, millega kitsendatakse isikute
maakasutuse ja ehitamise o6igust v6i mille vastu on esitatud vastuviiteid planeeringu
koostamise kaigus. Jarelevalve teostaja palub kohalikul omavalitsusel detailplaneeringu
kehtestamise otsustamisel ja otsuse vormistamisel arvestada eelméirgitud motiveerimise
pohimdtetega.

Lahtudes riigihalduse ministri paddevuse piiridest ja vottes aluseks EhSRS § 111 16ike 3 ja PlanS
v.r § 23 loike 6 andis jarelevalve teostaja oma heakskiidu Laagri aleviku Parnu mnt 495
kinnistu ja ldhiala detailplaneeringule ning tagastas planeeringu Saue Vallavalitsusele
edasiseks menetlemiseks ja kehtestamise iile otsustamiseks. Jarelevalve teostaja juhtis
tahelepanu, et ministri heakskiitu detailplaneeringule ei saa pidada eelhaldusaktiks. Tegemist
on haldusmenetluse seaduse § 16 loike 1 kohase siduva iseloomuga kooskdlastusega, mis on
menetlustoiming, mitte iseseisev haldusakt. Nagu muidki menetlustoiminguid saab sellist
kooskdlastust reeglina vaidlustada iiksnes koos 16pliku haldusaktiga. Planeeringulahendusega
jatkuvalt mittendustumisel on vastuviiteid esitanud isikutel vdoimalik, kohaliku omavalitsusega
ja planeeritava kinnisasja omanikuga kohtuvéliselt kokkuleppele mittejdudmisel, poérduda
oma subjektiivsete d&iguste kaitseks halduskohtusse halduskohtumenetluse seadustikus
satestatud korras. Kehtestatud planeeringu vaidlustamist reguleerib planeerimisseaduse § 141.

V. Saue Vallavalitsuse seisukoht

Eeltoodut hinnates ja kaalutlusest lahtudes, asus Saue Vallavalitsus seisukohale, et Parnu mnt
495 kinnistule arihoone piistitamise lubamine on pdhjendatud ja iildplaneeringu kohane.
Parnu mnt 495 kinnistu asub Laagri keskuses tiheasustusalal, mistdttu tuleb arvestada
elukeskkonna muutumise véimalikkusega. Ka Riigikohtu Halduskolleegium on oma 13. juuni
2003. aasta otsuses nr 3-3-1-42-03 asunud seisukohale, et tiheasustusalale ehitamisel on
tavaline, et omavahel podrkuvad naaberkinnistute omanike 6igused ja huvid. Naabrite
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omandidigused ei ole piiramatud. Naabrid peavad taluma hoonete rajamist, mis on lubatud
tldplaneeringuga ja on ka muidu oigusparased. Tiheasustusega alal elav isik ei saa
pohjendatult loota ega eeldada, et naaberkinnistu jadb hoonestamata ning et tema vaadet
aknast ei piirata. Seega kui isik valib elukohaks linna v6i muu tiheasustusega asula, siis peab ta
pohimdtteliselt leppima vadiksema privaatsusega, tihedamalt hoonestatud elukeskkonnaga,
vaiksema insolatsiooniga.

Naaberkinnisasjade omanike diguste hindamisel ei saa eelistada iht omanikku teisele ning
pohimotteliselt on koigil naaberkinnisasjade omanikel digus oma kinnisasjaga diguskorra
piires vabalt toimida. Nii ei saa kinnisasja omanik iildjuhul takistada naaberkinnisasja
omanikku rajamast oma maale ehitisi ja neid kasutamast, kui see on lubatud planeeringuga ja
sobib limbrusesse ning on ka muidu digusparane. Samas peavad omanikud siiski vastastikku
arvestama lksteise digustega ulatuses, mis on vajalik teiste omanike diguste teostamiseks.

Tiheasustusalale ehitamisel on tavaline, et omavahel porkuvad naaberkinnistute omanike
oigused ja huvid. On paratamatu, et iihe kinnisasja intensiivne kasutamine ei pruugi meeldida
naabritele, kes on huvitatud oma senise elukeskkonna sailitamisest. Detailplaneeringu
kehtestamisel ei saa aga olla takistuseks igasugune naabri elukeskkonna muutumine. Naabrite
omandidigused ei ole piiramatud. Kui isik valib elukohaks linna v6i muu tiheasustusega asula,
siis peab ta pohimoétteliselt leppima vaiksema privaatsusega, tihedamalt hoonestatud
elukeskkonnaga, vaiksema insolatsiooniga. Kinnisvara omanik ei saa eeldada, et tema
kinnisvara kasutamine kaalub igal juhul iiles naaberkinnistu omaniku sarnase huvi véi
planeerimisdiskretsiooni omava kohaliku omavalitsuse seisukohad. On paratamatu, et iihe
kinnisasja kasutamine voib piirata naabri véimalusi oma maatiiki kasutamisel. Sellest tingituna
ei kaitse naabrusdigused kummagi kinnisasja omaniku huve iihepoolselt ning naabrusdiguste
ndol on tegemist seadusliku kompromissiga omandidiguse rakendamisel.

Detailplaneeringu sisulise lahenduse otstarbekuse iile on kaalutlusdiguse alusel ainupadev
otsustama kohalik omavalitsus, kes peab lisaks naabrusdigustele arvestama ka teiste
seadustest tulenevate normidega, aga ka iildplaneeringu, vaadeldava piirkonna tervikmiljo6ga
ja planeeringuala kontaktvdondisse jadvate hoonete ehitusmahtudega. See tihendab, et kui
planeering ei ole vastuolus kehtivate seaduste ja normidega, on erinevate kinnisasja omanike
huvide arvesse votmisel ning planeeringutega kavandatavate ehitus- ja maakasutustingimuste
ruumilise sobivuse 1iile otsustajaks kohalik omavalitsus. Tiheasustusalale ehitamisel on
tavaline, et omavahel porkuvad naaberkinnistute omanike digused ja huvid. On paratamatu, et
tihe kinnisasja intensiivne kasutamine ei pruugi meeldida naabritele, kes on huvitatud oma
senise elukeskkonna sailitamisest. Detailplaneeringu kehtestamisel ei saa aga olla takistuseks
igasugune naabri elukeskkonna muutumine. Naabrite omandidigused ei ole piiramatud. Kui
isik valib elukohaks linna v6i muu tiheasustusega asula, siis peab ta pdhimdtteliselt leppima
vaiksema privaatsusega, tihedamalt hoonestatud elukeskkonnaga, vdiksema isolatsiooniga.
Kinnisvara omanik ei saa eeldada, et tema kinnisvara kasutamine kaalub igal juhul iiles
naaberkinnistu omaniku sarnase huvi voi planeerimisdiskretsiooni omava kohaliku
omavalitsuse seisukohad. On paratamatu, et lihe kinnisasja kasutamine véib piirata naabri
vOoimalusi oma maatiiki kasutamisel. Naaberkinnistu omanikul on samasugused
omandidigused, seega vdib ehitusdiguse piiramine riivata naabri omandidigusi. Sellest
tingituna ei kaitse naabrusdigused kummagi kinnisasja omaniku huve iihepoolselt ning
naabrusodiguste ndol on tegemist seadusliku kompromissiga omandidiguse rakendamisel.

Saue Vallavalitsus ja Saue Vallavolikogu maa- ja planeeringutekomisjon on andnud oma
heakskiidu  kinnistule  &drihoone  rehvivahetuse teeninduskeskuse  piistitamiseks.
Detailplaneeringu kehtestamine ja maasihtotstarbe muutmine drimaaks ei anna maaomanikele
oigust kinnistule muu kasutusotstarbega arihoone piistitamiseks, mille kohta ei ole Saue
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Vallavalitsus ja Saue Vallavolikogu maa- ja planeeringutekomisjon seisukohta andnud. Kuna
kinnistu asub elamualade ldheduses, siis pole kinnistule lubatud piistada keskkonda saastavaid
ja mira tekitavaid tegevusi. Sellise tegevuse alustamiseks tuleb lisaks taotleda vastav
keskkonnaluba ning viia vajadusel labi ka konkreetne keskkonnamdju hindamine (KMH). Kui
vallavalitsusele esitatakse ehitusloa taotlused, siis vastavalt seadusele peab vallavalitsus
ehitusloa taotluse menetlemise aja jooksul paralleelselt kaaluma ja tegema otsuse, kas
keskkonnamdju hindamine algatada voi jatta algatamata.

Arvestades eeltoodut ning kdesoleva korralduse lahutamatuks lisaks oleva detailplaneeringu
(Ehitusdigus OU, t66 nr 07DP-2013) seletuskirjas toodud pdhjendusi ning vottes aluseks
ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise seaduse § 1 l6ike 1, kuni 30. juunini
2015. aastal kehtinud planeerimisseaduse § 24 16ike 3 § 25 1diked 4 ja 5 ja 1dige 7 punktid 1 ja
4, Saue Vallavolikogu 25. jaanuari 2018. aasta madruse nr 9 “Planeerimisseaduse ja
ehitusseadustiku rakendamine Saue vallas“ § 4 punkti 3, Saue valla ja Padrnu mnt 495 kinnistu
omaniku vahel 30. aprillil 2018. aastal sdlmitud halduslepingu detailplaneeringu korraldamise
ja osalise lileandmise kohta ja eelkokkuleppe detailplaneeringu realiseerimisega kaasnevate
kohustuste lileandmise kohta, annab Saue Vallavalitsus alljargneva

korralduse:

1. Kehtestada Harju maakonnas Saue vallas Laagri alevikus Parnu mnt 495 kinnistu ja lahiala
detailplaneering, eesmargiga muuta kinnistu sihtotstarve arimaaks 100% ning maaratakse
ehitusdigus ithe 2-korruselise  &drihoone piistitamiseks. Uhtlasi maiiratakse
detailplaneeringus tUldised maakasutustingimused ning heakorrastuse, haljastuse,
juurdepdidsude, parkimise ja tehnovorkudega varustamise pdohimotteline lahendus
(Ehitusdigus 0U, t66 nr 07DP-2013).

2. Saue Vallavalitsuse planeeringute peaspetsialistil v6i teda asendaval isikul teatada
detailplaneeringu kehtestamisest ajalehtedes Eesti Pdevaleht ja Saue Valdur ning Saue valla
veebilehekiiljel ning saata detailplaneering ja kdesoleva korralduse arakiri valdkonna eest
vastutavale ministrile ja riigi maakatastri pidajale.

3. Saue Vallavalitsuse planeeringute peaspetsialistil voi teda asendaval isikul teatada
tahtkirjaga detailplaneeringu kehtestamisest iihe niddala jooksul planeeringu kehtestamise
otsuse tegemise pdevast arvates isikule, kelle avaliku véljapaneku kaigus tehtud kirjalikke
ettepanekuid ja vastuvaiteid planeeringu kehtestamisel ei arvestatud.

4. Korralduse peale vdib 30 paeva jooksul arvates korralduse teatavakstegemisest esitada
Saue Vallavalitsusele vaide haldusmenetluse seaduses sdtestatud korras voi kaebuse
Tallinna Halduskohtule halduskohtumenetluse seadustikus satestatud tdhtaegadel ja
korras.

5. Korraldus joustub teatavakstegemisest.

(allkirjastatud digitaalselt)

Andres Laisk (allkirjastatud digitaalselt)
vallavanem Kirsti Saar
vallasekretar
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