Lisa 1
Kiili Vallavalitsuse xx.xx.2022
korralduse nr xx juurde

Seletuskiri

Ehitamisega holmatava Kinnisasja andmed, sh katastritunnus ja koha-aadress
Nabala kiila, Piisukese tee 9a, katastritunnusega 30501:001:0454, pindalaga 6686 m’ ,
maatulundusmaa sihtotstarbega 100%.

Alusdokumendid
16.05.2013 kehtestas Kiili Vallavolikogu otsusega nr 26 Kiili valla iildplaneeringu.

Taotluse andmed

10.07.2022 esitati Kiili Vallavalitsusele projekteerimistingimuste taotlus nr 2211002/08484,
millega soovitakse projekteerimistingimusi Pddsukese tee 9a (katastritunnus 30501:001:0454)
kinnistule elamu ja abihoone piistitamiseks ilma detailplaneeringut koostamata.

Projekteerimistingimuste andmise voimalikkus ja pohjendatus

Ehitusseadustiku (EhS) § 26 1lg 1 kohaselt, on projekteerimistingimused vajalikud
ehitusloakohustusliku hoone voi olulise avaliku huviga rajatise (edaspidi kdesolevas peatiikis
oluline rajatis) ehitusprojekti koostamiseks, kui puudub detailplaneeringu koostamise kohustus.
EhS eelndu seletuskirjas selgitatakse EhS § 26 kohta, et: ,,Seega on projekteerimistingimuste
taotlemise esimene probleem, millal on vdimalik véita, et detailplaneeringut ei ole vaja. Kui
tolgendada sétet koosmdjus kehtiva planeerimisseadusega (PlanS-ga), siis voib jireldada, et
projekteerimistingimused on ndutavad igasuguse ehitustegevuse jaoks, mis on viljaspool linnu,
aleveid, alevikke ja kompaktse asustusega kiilasid. Seega jddvad jérele hajaasustused olevad alad.
Kuna kehtiva EhSi § 19 1g 1 p 2 ei tipsusta, millistele ehitistele projekteerimistingimusi taotlema
peab, siis jouab koosmojus kehtiva PlanSi tdlgendamisega sinnani, et projekteerimistingimusi on
vaja igasuguste chitiste plistitamiseks ja laiendamiseks. Seadus ei piira ehitise suuruse voi
ohtlikkuse kaudu projekteerimistingimuste kohustuslikkust. Kuna tegu on segase ja
planeerimisdigusega Uhitamata séttega, on kéesoleva eelndu eesmirk luua selged alused
projekteerimistingimuste taotlemiseks ning piirata nende taotlemise kohustuslikkust.*

PlanS sitestab detailplaneeringu koostamise kohustuse § 125 1dikes 1 ja 1dikes 2. PlanS § 125
16ikes 5 on toodud voimalus, et teatud tingimuste olemasolul vdib nimetatud paragrahvi 1dikes 1
ja2toodud tildplaneeringu kohase detailplaneeringu koostamise kohustuse ndudest loobuda, andes
vilja projekteerimistingimused. Erandit saab kasutada vaid juhul, kui ehitustegevus on kooskdlas
iildplaneeringuga. PlanS § 125 1dikes 5 on toodud erand, millistel tingimustel v3ib kohaliku
omavalituse iiksus iildplaneeringukohase detailplaneeringu koostamise ndudest loobuda. See on
kohaliku omavalitsuse kaalutlusotsus. Erinevalt planeeringust on projekteerimistingimustega
ehitusdiguse mdidratlemisel piiriks iildplaneeringus sétestatud ehituslikud tingimused ja
projekteerimistingimuste  taotlusega  holmatud ala  limbruskonnas  viljakujunenud
keskkonnatingimused. Nii saab projekteerimistingimusi kasutada eelkdige nn tiihe krundi
planeeringute asemel aladel, kus on koik ehitusdiguse méédramiseks olulised tingimused juba
varem vélja kujunenud.

Projekteerimistingimuste andmine on haldusorgani kaalutlusotsus. Haldusmenetluse seaduse
(HMS) § 56 Ig 3 kohaselt tuleb kaalutlusdiguse alusel antud haldusakti pohjenduses mérkida ka
kaalutlused, millest haldusorgan on haldusakti andmisel ldhtunud.

Taotluste kohaselt soovitakse projekteerimistingimusi Padsukese tee 9a (katastritunnus
30501:001:0454) kinnistule elamu ja abihoone piistitamiseks ilma detailplaneeringut koostamata.
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I. PlanS § 125 Idike 5 alusel vdib kohaliku omavalituse liksus lubada piistitada voi laiendada
projekteerimistingimuste alusel olemasoleva hoonestuse vahele jdévale kinnisasjale iihe
hoone ja seda teenindavad rajatised, kui:
© ehitis sobitub mahuliselt ja otstarbelt piirkonna viljakujunenud keskkonda, arvestades

sealhulgas piirkonna hoonestuslaadi;

o {ildplaneeringus on maddratud vastava ala iildised kasutus- ja ehitustingimused,
sealhulgas projekteerimistingimuste andmise aluseks olevad tingimused, ning ehitise
plistitamine voi laiendamine ei ole vastuolus ka iildplaneeringus médratud muude
tingimustega.

Il. Maakatastri seaduse § 18 lIg 1 p 3 kohaselt voimalik ehitist teenindavale katastriiiksusele
madrata kogu ulatuses ehitise kasutamise otstarbest tulenev sihtotstarve ehitise tegeliku
kasutuse, ehitusloa, -echitisteatise, linna- voi vallavalitsuse kirjaliku ndusoleku voi
kasutusloa alusel.

I11.Riigikohtu lahend nr 3-3-1-87-13 (p 12), mille kohaselt: kohalikul omavalitsusel ei ole
keelatud planeeringu kaalumisel votta arvesse asjakohaseid mittesiduvaid dokumente, sh
koostamisel oleva kdrgema astme planeeringu eesmédrke. Avalik haldus peab viltima
vastuolulist tegutsemist. Kaalutlusdiguse teostamisel ei tule arvestada iiksnes
oigusaktidega, vaid koigi oluliste asjaoludega (HMS § 4 g 2).

IV. Kiili valla kehtiva tildplaneeringu tingimused ja koostatava iildplaneeringu tingimused.
Vottes aluseks eelneva ning arvestades alljdrgnevaga:

Kehtiv Kiili valla iildplaneering
Ehitustegevus maatulundusmaale on reguleeritud Kiili valla iildplaneeringus peatiikis 2.1.1.1. (lk
13).

Ehitise pilistitamiseks maatulundusmaa sihtotstarbega katastriiiksusele, millel ei asu ehitisi,
moodustatakse iseseisev ehitise alust ning selle teenindamiseks vajalikku maad hdolmav
katastriiiksus, mille sihtotstarbe méérab detailplaneeringu koostamise kohustuse puudumise korral
kohaliku omavalitsuse volikogu ehitise kasutamise otstarbe alusel. Ehituskrundi suuruse miéirab
isik, kes soovib hakata ehitama. Maatulundusmaale ehitamiseks detailplaneeringu kohustusega
alal moodustatakse ehitise piistitamiseks maatulundusmaa sihtotstarbega katastriiiksusele, millel
ei asu ehitisi iseseisev, echitise alust ning selle teenindamiseks vajalikku maad holmav
katastriiiksus, mille suurus ja sihtotstarbe médratakse detailplaneeringu alusel.
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Joonis 1: Viiljavéte kehtivast Kiili valla ldplaneeringust

Antud juhul on tegemist olemasoleva maatulundusmaa kinnistuga.

Kuigi antud juhul on tegemist kinnistuga, mis asub detailplaneeringu kohustusega alas ei tdida ta
iildplaneeringus esitatud detailplaneeringu kohustusega kompaktse hoonestuse ja intensiivse
maakasutusega ala ndudeid (lk 19):
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Kompaktse hoonestusega, tinavate ja iihiste tehnovorkudega aleviku- voi kiilaosa;

Suvila voi aiandusiihistu maa-ala;

Uhepereelamute aiamajade voi suvilate grupp, mis koosneb enam kui kolmest nimetatud
hoonest, millede omavaheline kaugus on alla 100 m (rohelise vorgustiku aladel 200 m);
Eraldiseisev rida- vdi sektsioonelamu(te) ala koos selle teenindamiseks vajaliku maaga
Eraldiseisev iile 1000 m? ehitusalase kogupinnaga tootmishoone(te) vdi laohoone(te) ala
koos selle teenindamiseks vajaliku maaga;

Kémpingu v4i motelli maa-ala;

Puhkekiila v4i puhkebaasi maa-ala;

Spordikompleksi voi supelranna maa-ala;

Viljaspool asulat asuva moisa siida koos selle juurde kuuluva pargi maa-alaga;
Viljaspool asulat paikneva lennuvélja, autoteenindusjaama voi bensiinijaama ala koos
nende teenindamiseks vajaliku maaga.



Vastavalt Kiili valla iildplaneeringule detailplaneeringut ei nduta juhul kui (lk 18):
e kavandatava tegevuse tulemusel ei teki kompaktse hoonestuse ja intensiivse
maakasutusega ala.

Arvestades eeltoodut saab viita, et olemasolevat kinnistut saab vaadata, kui stabiilse asundusega
aladel (hajaasustus) asuvat maa-ala ning vastavalt sellele rakendada stabiilse asundusega aladele
esitatud nduded:
e stabiilse asundusega aladel (hajaasustus) on uute hoonete ja olemasolevatele juurdechituste
projekteerimine lubatud vallavalitsuse poolt viljastatud projekteerimistingimuste alusel.
e stabiilse asundusega aladel minimaalseks krundi suuruseks elamu piistitamiseks on 20000
m? vdi 1 iiksikelamu krunt 2 ha kohta, kusjuures piirdega vdib piirata elamut iimbritseva
dueala kuni ca 2000 m?.
e stabiilse asundusega aladel moodustatud elamumaa sihtotstarbega katastriiiksusele vdib
pustitada iihe tiksikelamu ja kuni kolm abihoonet.

Kuigi olemasolevat kinnistut saab vaadata, kui stabiilse asundusega aladel (hajaasustus) asuvat
maa-ala ning vastavalt sellele rakendada stabiilse asundusega aladele esitatud nduded ei tdida ta
kinnistu suurusele esitatud tingimust (stabiilse asundusega aladel minimaalseks krundi suuruseks
elamu piistitamiseks on 20000 m?). Seega tuleb antud juhul jirgida detailplaneeringu kohustusega
esitatud ehitustingimusi (lk 21-22):
e Suurim lubatud ehitusalune pind uutel viiikeelamukruntidel lubatud kuni 300 m?.
e Viikeelamu tervikkrundile on lubatud ehitada {iks tiksikelamu (iihe korteriga elamu) ja iiks
abihoone.
e Viikeelamu korruselisus on kuni 2 ja suurim lubatud kdrgus maapinnast on 9,0 m ning
abihoonel 4,5 m. Korruselisus ja kdrgus méératakse detailplaneeringuga.

Arvestades, eeltoodut saab viita, et kinnistule iiksikelamu ja abihoone piistitamine ei ole vastuolus
iildplaneeringus méératud esitatud tingimustega.

Maakatastriseadus

Maakatastri seaduse § 18 1g 1 p 3 kohaselt voimalik ehitist teenindavale katastriiiksusele méérata
kogu ulatuses ehitise kasutamise otstarbest tulenev sihtotstarve ehitise tegeliku kasutuse, ehitusloa,
ehitisteatise, linna- voi vallavalitsuse kirjaliku nousoleku voi1 kasutusloa alusel. Maa-amet
seisukohal, et 1. juulist 2018 joustunud maakatastriseaduse kohaselt ei ole enam vaja elamu
chitamisel maatulundusmaale muuta maa sihtotstarvet ehk moodustada elamumaa krunti, vaid
omavalitsusel on digus ise otsustada, kas ta lubab ehitada elamut maatulundusmaale voi mitte.

Arvestades, eeltoodut saab viita, et kinnistule projekteerimistingimuste véljastamine {liksikelamu
ja abihoone projekteerimiseks ei ole vastuolus kehtiva seadusandlusega.

Riigikohtu lahend nr 3-3-1-87-13 (p 12)

Riigikohtu lahend nr 3-3-1-87-13 (p 12), mille kohaselt: kohalikul omavalitsusel e1 ole keelatud
planeeringu kaalumisel votta arvesse asjakohaseid mittesiduvaid dokumente, sh koostamisel oleva
korgema astme planeeringu eesmdrke. Avalik haldus peab véltima vastuolulist tegutsemist.

Kaalutlusdiguse teostamisel ei tule arvestada liksnes digusaktidega, vaid kdigi oluliste asjaoludega
(HMS § 4 1g 2).

Kiili vallaarhitekt on 13.05.2022 e-kirjas maérkinud, et konealusele kinnistule on vdimalik
véljastada projekteerimistingimused tihe elamu ehitamiseks, mistdttu oleks antud juhul
detailplaneeringu koostamine vajalik ennekdike tildplaneeringust tulenevatel formaalsetel ning
mitte sisulistel pohjustel. Seega on kohalikul omavalitsusel vastuoluline nduda kodanikult
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detailplaneeringu koostamist olukorras, kus kohalik omavalitsus on ise uues kavandatavas
iildplaneeringus sellest kohustuse imperatiivsest ndudmisest loobunud ning oleks véga voimalik,
et uus iildplaneering kehtestaks sisuliselt samal ajal kui valmiks konealune detailplaneering. Antud
juhul ei ole véheoluline arvestada ka kodanikule detailplaneeringu koostamisega kaasnevat aja
ning raha kulu, seda enam, et kinnistule ei soovita arendada elamukrunte voi kavandada muud
suuremahulist projekti, vaid soovitakse liksnes oma tarbeks ehitada iihele perele tavapérast ja
piirkonda arhitektuuriliselt sobivat elamut.

HMS § 4 Ig 2 kohaselt on avalik haldus kohustatud kaalutlusdigust teostama kooskdlas volituse
piiride, kaalutlusdiguse eesmairgi ning diguse iildpohimdtetega, arvestades olulisi asjaolusid ning
kaaludes pohjendatud huve. Seejuures ei ole kaalutlusdiguse teostamine mitte liksnes avaliku
halduse digus, vaid ka kohustus. Riigikohtu lahend kohustab konealuses olukorras kohalikku
omavalitsust arvesse vOtma mitte iiksnes kehtivat {tldplaneeringut, vaid ka teisi, sh
korgemalseisvaid digusakte, kavandatavat tildplaneeringut ning muid asjakohaseid asjaolusid.

Uus koostatav Kiili valla iildplaneering

Detailplaneeringu koostamisega luuakse konkreetsele maa-alale ruumiline terviklahendus, mis
vOtab tasakaalustatult arvesse erinevate huvigruppide ootusi kvaliteetsele elukeskkonnale.
Detailplaneeringu koostamine on kohustuslik kogu Kiili valla territooriumil va allpool esitatud
juhtudel. Tiiendavalt kehtivad planeerimisseaduses toodud detailplaneeringu koostamise
kohustuse juhud. Detailplaneeringu koostamise kohustus kogu Kiili vallas on vajalik, kuna vallas
on viljakujunenud ja tihedalt ldhestikku paiknev ehitatud keskkond ning suur avalik huvi
piirkondade arengu vastu, mis eeldab ruumilise terviklahenduse arvestamist laiemalt kui vaid {ihel
kinnistul ning laiapdhjalisemat kogukonna kaasamist.

Detailplaneeringu koostamise kohustus ei ole vajalik jargmistel juhtudel:

e Hajaasustuses iihe eluhoone ja selle juurde kuuluvate abihoonete kavandamine jargides
iildplaneeringuga etteantud tingimusi.

e Alevist ja alevikest viljapool asuval tiheasustusalal olemasolevale maaiiksusele eluhoone
ja abihoone kavandamine jérgides iildplaneeringuga etteantud tingimusi kui ei muudeta
katastripiire ega sihtotstarvet.

e Uldplaneeringuga méiratud iri- ja tootmise maa-alal nii haja- kui tiheasustuses ning juhul
kui tegevusega ei kaasne olulist ruumilist moju véljapool kavandatavat maaiiksust.
Kohustuslik on viia l&bi avatud menetlusega projekteerimistingimused.

¢ Planeerimist reguleerivates digusaktides toodud juhtudel.

Kohaliku omavalitsuse volikogu voib olulise avaliku huvi vm olulise asjaolu ilmnemisel ning

kaalutlusotsuse tulemusena nduda detailplaneeringu koostamise kohustust ka muul juhul, mida
seaduses voi iildplaneeringus ei ole ette néhtud.
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Joonis 2: Viiljavote koostatavast Kiili valla (ldplaneeringust

Vottes aluseks uue koostatava Kiili valla tildplaneeringus esitatud tingimused, pole kdesoleval
juhul detailplaneeringu koostamine kohustuslik ega vajalik ning on vdimalik véljastada
projekteerimistingimused hajaasustuse tingimustel.

Projekteerimistingimuste andmine avatud menetlusena

Haldusmenetluse seaduse § 5 10ike 2 kohaselt kohustub kohalik omavalitsuse iiksus
haldusmenetluse viima ldbi eesmérgipéraselt ja efektiivselt, samuti voimalikult lihtsalt ja kiirelt,
valtides iileliigseid kulutusi ja ebameeldivusi isikutele.

Kiesoleval juhul on projekteerimistingimuste kaudu ehitusdiguse andmine isiku suhtes kdige
efektiivsem, lihtsam ja kiirem viis eesmargi saavutamiseks, mis ei riiva avalikku huvi ja on
kooskdlas kehtiva digusega.

Uksikelamu ja selle juurde kuuluva abihoone ehitamisega ei kavandata tegevusi, mis kuuluvad
keskkonnamdju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse (KeHJS) § 6 16ikes 1 nimetatud
olulise keskkonnamdjuga tegevuste loetellu. Sammuti ei kuulu kavandatav tegevus KeHJS § 6
16ikes 2 ja Vabariigi Valitsuse 29. august 2005 miiruse nr 224 ,,Tegevusvaldkondadele, mille
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korral tuleb anda keskkonnamdju hindamise vajalikkuse eelhinnang, tdpsustatud loetelu”
nimetatud tegevuste hulka.
Seega puudub Kiili Vallavalitsusel kohustus eelhinnangu ldabiviimiseks.

Esitatud ettepanekuga tutvus Kiili valla projektikomisjon ning on seisukohal, et uute hoonete
plistitamine ei ole planeerimisseaduse ja Kiili valla tildplaneeringuga vastuolus, kuna hoonestus
sobitub mahuliselt ja otstarbelt piirkonna véljakujunenud keskkonda. Edaspidisel kinnistu
jagamisel tuleb koostada detailplaneering. Kokkuvdttes ei esine Kiili Vallavalitsuse hinnangul
pohjuseid, mis tingiksid projekteerimistingimuste andmata jatmise.

Puutumust isikute digustega selgitas vallavalitsus avatud menetluse kdigus. Avatud menetlusel

lahtuti haldusmenetluse seaduse 3. peatiikist.

Koostas: Eduard Ventman, vallaarhitekt
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