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Saue Vallavolikogu

OTSUS

Saue linn 24. september 2020 nr 40

Saue Vallavolikogu 30. juuni 2011. aasta otsusega nr 45 kehtestatud Alliku kiila Pilliroo
tn 26 ja 28 Kinnistute detailplaneeringu osaline Kkehtetuks tunnistamine
ehitusjarjekorra osas

Alliku kiila Pilliroo tn 26 ja 28 kinnistute detailplaneering kehtestati Saue Vallavolikogu 30.
juuni 2011. aasta otsusega nr 45. Kehtestatud detailplaneeringu alusel on kinnistud jagatud
kokku kuueks krundiks, millest kolm elamumaa krunti on kavandatud korterelamute
pustitamiseks, iiks tootmismaa krunt alajaama v&i pumpla rajamiseks, tiks iihiskondlike
ehitiste maa krunt lasteaia piistitamiseks ning iiks tildkasutatava maa krunt. Uhtki (st ka mitte
tthiskondlike ehitiste ega iildkasutatava maa) krunti pole planeeringus ette nihtud anda Saue
valla omandisse. Arendajapoolsete infrastruktuuri ehituskohustuste tagamiseks on
detailplaneeringus ning selle juurde sdlmitud halduslepingus satestatud ehitusjarjekord, st
koigepealt tuleb valmis ehitada planeeringuga kavandatud kaheriithmaline eralasteaed, seejarel
avalikud teed ning siis vdib asuda ehitama korterelamuid. Planeeringus siatestatud eralasteaia
hoone valmisehitamise kohustuse korval selle avamiseks ning kdigushoidmiseks valla kasuks
seatud kohustused ja tagatised puuduvad, samuti pole reguleeritud teenuse korraldamise viisi
ning sellega vallale kaasnevat kulu.

Detailplaneering kehtestati iiheksa aastat tagasi osaliselt tol ajal kehtinud Saue valla
tildplaneeringut muutvana ja lahtudes toonastest praktikatest. Kdesoleval aastal on asutud
planeeringut ellu viima (valjastatud on ehitusluba tee ehitamiseks), kuid hoonete
pistitamiseks veel ehitus- ega kasutuslube pole véiljastatud, seega pole seniajani valmis
ehitatud ka detailplaneeringus ette ndhtud eralasteaeda. Kuni planeeringuala omaniku
vahetumiseni eelmisel aastal puudus vallavalitsusel igasugune kindlus, kas ning millal asutakse
planeeringut ellu viima, millal voiks sellega seoses valmida kavandatud eralasteaed ning
milistel tingimustel see pakuks teenust. Kuna detailplaneeringu elluviimine pole kohustus, vaid
oigus, siis on Saue Vallavalitsus otsinud voimalusi, kuidas saavutada kontrolli lasteaia kui
avaliku huviga objekti elluviimise iile ning pidanud selleks arendajaga labirddkimisi.
Labirddkimiste tulemusel ndustus arendaja vallale tasuta ilile andma molemad sotsiaalmaa
kinnistud (st nii lasteaia ehitamiseks mdeldud kinnistu kui ka selle kdrval asuva tildkasutatava
maa kinnistu) ning loobuma eralasteaia ehitamise oigusest/kohustusest. Lasteaiakohtade
noudlus on ajas vaga volatiilne, st kiiresti muutuv. Valla omandis olev lasteaia ehituséigusega
kinnistu annab vallale vdoimaluse vajalikul hetkel kas ise ehitada lasteaed voi lasta seda teha
erasektoril nditeks hoonestusdiguse avaliku konkursi kaudu (viimasel juhul seades
hoonestusdiguse tingimuseks ka lasteaia kdigushoidmise kohustuse, mis praegu planeeringus
puudub). Selliselt oleks muudatuse tulemusena oluliselt paremini tagatud antud planeeringuga
kavandatud avaliku huvi realiseerimine valla poolt kontrollitaval viisil. Samuti on vallal
kinnistute omanikuna, sarnaselt arendajaga, vodimalik teha koostddd erasektoriga ja kaitsta
paremini oma finantshuvisid. Planeeringus ehitusjarjekorra kaudu realiseeritud eesmark
tagada vajadusel piirkonnas lasteaia/hoiu teenuse olemasolu ei ole seetdttu antud punkti



kehtetuks tunnistamise korral kahjustatud. Avaliku huvi seisukohalt on oluline ka
tildkasutatava maa Kkinnistu tasuta saamine valla omandisse, kuna vastasel korral oleks
tulevikus vald olnud sunnitud selle kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse kohaselt
oiglase hiivitise eest (st turuhinnaga) arendajalt valja ostma.

Arendaja on ldbirddkimistel omalt poolt soovinud tee ehitamise tagamiseks lisaks
ehitusjarjekorrale kasutada ka finantstagatiste véimalust (deposiit véi pangagarantii), mis on
praegusel ajal planeeringutes infrastruktuuri ehitamise tagamiseks tavaparane valla poolt
rakendatud praktika ning seetdttu on tegemist pigem vormilise tdiendusega. Ehitusjarjekorra
asendamine finantstagatisega ei kahjusta iihelgi viisil tagatisi selle kohustuse elluviimiseks
arendaja poolt, pigem vastupidi, tagatise esitamise hetkest on vallal olemas garantii tee
ehitamise 16puniviimiseks, samas kui arendajapoolne tee ehitamine ilma finantstagatiseta v&ib
jadda turuolukorra muutumisel pooleli. Antud tee rajamine on valla arengu seisukohalt aga
oluline avalik ja strateegiline huvi (kajastudes juba aastast 2005 ka valla iildplaneeringus), mis
tagab piirkonnas kasvavate liikluskoormuste korral selle hajumise erinevatele kogujateedele.
Samuti on antud tee véltimatult vajalik, arvestades Maanteeameti perspektiivset plaani
(vastavalt nende tellimusel 2020 a. kevadel valminud eskiisprojektile) rekonstrueerida
Instituudi tee selliselt, et suletakse iiksikud eraldiseisvad mahasoidud kiilgnevatesse
elurajoonidesse. Sellises olukorras kujuneb rajatavast teeldigust ainus valjapads
magistraalteele Variheina teelt.

Detailplaneeringu osaline kehtetuks tunnistamine ehitusjarjekorra osas on seega avaliku huvi
seisukohalt positiivne, kuna see:

1. annab Saue vallale sotsiaalmaa kinnistute valla omandisse saamise kaudu voéimaluse ja
kontrolli vajaduse tekkimisel detailplaneeringuga ettendhtud lasteaia
valmisehitamiseks ja selle jatkusuutlikuks opereerimiseks;

2. sadstab maksumaksja raha iildkasutatava maa kinnistu tasuta omandamise tottu;

3. lisab finantstagatiste vdimalused tee viljaehitamise tagamiseks.

Planeerimisseaduse § 140 16ike 1 punkti 2 kohaselt voib kehtestatud detailplaneeringu voi
selle osa kehtetuks tunnistada, kui planeeringu koostamise korraldaja véi planeeritava kinnistu
omanik soovib planeeringu elluviimisest loobuda. Planeeringu koostamise korraldajaks on
Saue Vallavolikogu 25. jaanuari 2018. aasta madruse nr 9 “Planeerimisseaduse ja
ehitusseadustiku rakendamine Saue vallas“ § 4 punkti 1 kohaselt Saue Vallavalitsus. Sama
madarusega (§ 5 punkt 6) on volikogu delegeerinud valla ametiasutusele (mida juhib/esindab
vallavanem) arendajatega majanduslike labiradkimiste pidamise ning vastavate kokkulepete
sO0lmimise. Sellest tulenevalt on vallavalitsus arendajaga peetud labirddkimiste tulemusel
so0lminud asjakohased lisakokkulepped. Tdnaseks on arendaja omapoolsed kohustused taitnud
(sotsiaalmaa kinnistud on vallale tasuta iile antud) ning véljendanud soovi minna edasi
hoonete ehituslubade menetluse etappi, mistdttu ongi vallavalitsus esitanud volikogule
kdesoleva eelndu. Otsusega ei muudeta detailplaneeringus satestatud ehitusoigust ega
maakasutustingimusi, vaid reguleeritakse ainult planeeringu elluviimise majanduslikke
kiisimusi.

Planeerimisseaduse § 140 l6ike 3 kohane kooskolastamise ja arvamuse andmise periood
toimus ajavahemikul 18. august kuni 18. september 2020, mille kohta edastati
kooskdlastuskirjad vastavatele asutustele ning teavitused puudutatud isikutele, samuti avaldati
teated ametlikes teadaannetes, vallalehes Saue Valdur ja Eesti Pdevalehes ning valla kodulehel.
Laekunud kooskdlastused ja arvamused on tabeli vormis lisatud eelndu materjalide juurde.

Kooskdlastusringil laekus kaks kooskdlastust vastavatelt asutustelt:
1. Maa-amet ei andnud eelndule seisukohta, kuid juhtis tdhelepanu, et planeeringualas
asuvad geodeetilised margid ning esitas palve, et kui planeeritud ehitustegevuse
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elluviimiseks koostatakse ehitusprojekt(id), mille alale jadvad geodeetilised margid, siis
paluvad edastada vastav projekt Maa-ametile seisukoha andmiseks.

2. Rahandusministeerium soovitas tuua eelndus valja tapsed seletuskirja peatiikid, 16igud
voi laused, mis jaetakse kehtetuks tunnistamisel seletuskirja tekstist vilja. See tagab
otsuse parema loetavuse ja Oigusselguse. Soovitusega on arvestatud ning eelndud
vastavalt tdpsustatud (dra nimetatud seletuskirja punkt ning joonis, mis jdetakse
planeeringust vilja).

Laekunud tagasisides esitatud arvamustes oli neli laiemas plaanis eristatavat seisukohta:
1. Planeering tuleb kehtetuks tunnistada terves ulatuses.
2. Tegemist on planeeringu olemusliku muutmisega.
3. Tuleb algatada keskkonnamdju strateegiline hindamine.
4. Jatta eelndu volikogu antud istungi paevakorrast valja, et saada lihesed ja arusaadavad
vastused monele kiisimusele.

Esitatud arvamuste kaalutlemise tulemusena asub vallavolikogu seisukohale, et arvamused ei
ole pohjendatud ega konkreetsesse eelndusse puutuvad vai asjakohased:

1. Eelndu ei Kkasitle planeeringu terves ulatuses kehtetuks tunnistamist ning selleks
puudub juriidiline alus.

2. Tegemist ei ole planeeringu olemusliku muutmisega, kuivord otsusega ei muudeta
detailplaneeringus  sitestatud  ehitusdigust ega ka = maakasutustingimusi
(planeerimisseaduses on madratud detailplaneeringu eesmargiks olla aluseks
ehitusdigusele).

3. Detailplaneeringu osaline kehtetuks tunnistamine ehitusjarjekorra osas ei puuduta
keskkonnamoju strateegilist hindamist ega mojuta seda sisuliselt. Samuti on konkreetse
detailplaneeringu menetlus 16puni viidud ja detailplaneering on kehtestatud ning
osalise kehtetuks tunnistamise menetluses ei nde seadus ette keskkonnamoju
strateegilist hindamist.

4. Eelndu edasiliikkamine pole pdhjendatud, kuna arvamuses esitatud kiisimustele on
vastused olemas (sh iiks kiisimus on ebakorrektselt piistitatud ilmselt planeeringu
dokumentide valesti mdistmise tdttu).

Lisaks seaduses ettendhtud kooskélastus-arvamusringile toimus eelndu selgitamiseks ja
arvamuste drakuulamiseks tdiendavalt 21.09.2020 avalik koosolek, mille toimumise kohta
avaldati teavitused vallalehes Saue Valdur ja Eesti Pdevalehes, samuti valla kodulehel.
Koosoleku protokoll on samuti lisatud eelndu materjalidele.

Vottes aluseks kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 22 l1dike 1 punkti 33,
planeerimisseaduse § 140 16ike 1 punkti 2, 16iked 2 ja 6, Saue Vallavolikogu 25. jaanuari 2018.
aasta maaruse nr 9 “Planeerimisseaduse ja ehitusseadustiku rakendamine Saue vallas“ § 3
punkti 1 ning arvestades Saue Vallavalitsuse, AS Kovek ning GreySides OU vahel 06.04.2011
sO0lmitud kokkuleppega nr 16-8/102/2011 Detailplaneeringuga maaratud teede ning
tehnovdrkude ja -rajatiste valjaehitamise ning kasutamise osas, Saue Vallavalitsuse, AS Kovek
ning Pilliroo Investeeringud OU vahel 24.08.2011 sdlmitud kokkuleppega nr 16-8/247/2011
Detailplaneeringuga maaratud teede ning tehnovorkude ja -rajatiste valjaehitamise ning
kasutamise osas, Saue Vallavalitsuse ja Pilliroo Investeeringud OU vahel juulis 2018 sdlmitud
Lisakokkuleppega nr 1 ning Saue Vallavalitsuse ja PLR28 OU vahel veebruaris 2020 sélmitud
Lisakokkuleppega nr 2, Saue Vallavolikogu

otsustab:

1. Tunnistada osaliselt kehtetuks Saue Vallavolikogu 30. juuni 2011. aasta otsusega nr 45
kehtestatud Alliku kiila Pilliroo tn 26 ja 28 kinnistute detailplaneering (koostaja K-Projekt
AS, t66 nr 06091). Konkreetselt jatta seletuskirja tekstist vilja punkt 4.2.1 Planeeringu
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elluviimise ehitusjarjekord ning jooniste hulgast vilja Joonis 3-1 Detailplaneeringu
ehitusjarkude skeem.

Detailplaneeringukohaste rajatiste véiljaehitamise kohustus jaab detailplaneeringust
huvitatud isiku kanda vastavalt planeerimisseaduse § 131 loikele 2 solmitud
halduslepingule (06.04.2011 sdlmitud kokkulepe nr 16-8/102/2011, 24.08.2011 sdlmitud
kokkulepe nr 16-8/247/2011 ja selle lisakokkulepped nr 1 ja 2), kus on satestatud ka
Planeerimisseaduse § 131 Idike 5 kohased huvitatud isiku poolt véetud ehitamisega seotud
kulude kandmise kohustuse tditmise tagamiseks piisavad tagatised ning rajatiste valmimise
tdhtaeg.

Saue Vallavalitsuse planeeringute peaspetsialistil vdi teda asendaval isikul avaldada
kdesolev otsus ajalehtedes Eesti Paevaleht ja Saue Valdur, Saue valla veebilehekiiljel ning
Ametlikes Teadaannetes ning saata detailplaneeringu kehtetuks tunnistamise otsuse
arakiri valdkonna eest vastutavale ministrile ja riigi maakatastri pidajale iihe kuu jooksul
otsuse tegemise pdevast arvates.

Otsuse peale vdib esitada 30 pdeva jooksul arvates otsuse teatavakstegemisest vaide Saue
Vallavolikogule haldusmenetluse seaduses satestatud korras vdi esitada kaebuse Tallinna
Halduskohtule halduskohtumenetluse seadustikus satestatud tdhtaegadel ja korras.

Otsus joustub teatavakstegemisest.

(allkirjastatud digitaalselt)
Harry Pajundi
vallavolikogu esimees
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