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l. Asjaolud

Viimsi Vallavalitsuse 30.06.2003 korraldusega nr 508 ja uuesti Viimsi Vallavolikogu 26.06.2007
otsusega nr 67 algatati, Viimsi Vallavolikogu 15.09.2009 otsusega nr 67 vdeti vastu ning Viimsi
Vallavolikogu 12.04.2011 otsusega nr 20 kehtestati Metsakasti kiila, Vana-Jaatma | maauksuse
detailplaneering (edaspidi ka detailplaneering), millega planeeriti 14 krunti — kaheksa elamumaa
krunti (pdhijoonisel nr 1-8), neli metsamaa krunti (M1, M2, M3 ja M4), Uks tootmismaa krunt (T1)
ja uks ftranspordimaa krunt (L1) ning maarati hoonestustingimused (vt detailplaneeringu
pohijoonisest vahendatud valjavote otsuse lisas joonisel nr 1). Krundile M4 (endise aadressiga
Rohehansu, praegune Hansu tee 11a) planeeriti Viimsi valla jaoks vaga oluline rohekoridor.
Planeeritava ala suurus kokku oli 30 450 m?. Vana-Jaatma | maalksuse detailplaneering on
osaliselt Ule planeeritud elamumaa krundi nr 6 osas Hansu tee 2, Jaatma tee 15 ja 17 kinnistute
detailplaneeringuga, mis on kehtestatud Viimsi Vallavalitsuse 03.07.2018 korraldusega nr 384.

Vana-Jaatma | maauksuse detailplaneeringu kehtiv planeeringuala (vt detailplaneeringu kehtiva
planeeringuala asukohaskeem otsuse lisas joonisel nr 2) hélmab jargmised Metsakasti kilas
asuvad katastrilksused (aadressi jarel on sulgudesse margitud katastrilksuse katastritunnus,
sihtotstarve ja pindala):

. Hansu tee 4 (89001:010:3566, elamumaa 100%, 1272 m?);

. Hansu tee 5 (89001:010:3568, elamumaa 100%, 1713 m?);

. Hansu tee 6 (89001:010:3569, elamumaa 100%, 1147 m?);

. Hansu tee 7 (89001:010:3572, elamumaa 100%, 1617 m?);

. Hansu tee 9 (89001:010:3573, elamumaa 100%, 1562 m?);

. Hansu tee 11 (89001:010:3574, elamumaa 100%, 1284 m?2);

. Hansu tee 13 (89001:010:3575, elamumaa 100%, 2000 m?);

. Hansu tee 2a (89001:010:3564, maatulundusmaa 100%, 1450 m?);
9. Hansu tee 4a (89001:010:3567, maatulundusmaa 100%, 1597 m?);
10. Hansu tee 6a (89001:010:3571, maatulundusmaa 100%, 1724 m?);
11. Hansu tee 11a (89001:010:3577, maatulundusmaa 100%, 10 650 m?3);
12. Hansu tee 3 (89001:010:3565, tootmismaa 100%, 30 m?);

13. Hansu tee L1 (89001:010:3576, transpordimaa 100%, 2978 m?).
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Koik nimetatud katastrilksused on eraomandis.
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Hansu tee 11a katastrilksuse lahiaadress oli varem Rohehansu. Aadress muudeti Viimsi
Vallavalitsuse 10.03.2026 korraldusega nr 88, sest katastrilksusele on pUstitatud unikaalaadressi
ndudev hoone, ning vastavalt ruumiandmete seaduse § 48 I6ike 2 punktile 1 ja keskkonnaministri
16.06.2021 maaruse nr 32 ,Aadressiandmete susteem® § 15 Idikele 4 tuleb unikaalaadressi
ndudega alal hoonestatud katastrilksuse koha-aadress maarata liikluspinna jargi, millelt on
juurdepaas aadressiobjektile. Seega nimetatud katastrilksuse varasema aadressi Rohehansu
asemel on kdesolevas otsuses kasutatud selle asemel I&bivalt uut aadressi Hansu tee 11a.

Metsakasti kiila, Hansu tee L1 katastrilksuse omaniku (edaspidi ka taotleja) esindaja esitas
21.04.2025 Viimsi Vallavalitsusele (edaspidi ka vallavalitsus) taotluse (registreeritud
vallavalitsuse dokumendiregistris nr 10-6/1484-1) Vana-Jaatma | maaiksuse detailplaneeringu
osaliselt kehtetuks tunnistamiseks osas, mis ndeb ette Hansu tee L1 katastrilksuse avaliku
kasutuse ning jalgtee Hansu teest (Hansu tee 9 ja Hansu tee 11 katastritiksuste vahelt) Gle Hansu
tee 11a katastriliksuse kuni Uuesauna tee 24 katastrilksuseni (katastritunnus 89001:010:1246),
sest soovib jatta Hansu tee L1 katastrilksuse eraomandisse, st avalikku kasutusse andmata.
Samuti palub taotleja tunnistada kehtetuks v6i muuta 02.10.2008 ja 18.03.2011 sdlmitud
notariaalsete lepingute need punktid, mis ndevad ette Hansu tee L1 katastrilksuse tasuta
vddrandamise vallale ja selle avalikuks kasutuseks maaramise.

Uhtlasi kéasitleb vallavalitsus esitatud taotlust Hansu tee praegu suletud teeosa kasutavate
katastrilksuste omanike 17.04.2025 saadetud Uhise p6ordumise (reg-nr 10-6/1484)
tapsustusena. Uhises pédrdumises palutakse, et Hansu tee jaaks tervikuna eraomandisse ning
seda ei vOetaks Ule avalikuks kasutamiseks. Ollakse Uhisel arvamusel, et avaliku kasutuse
maaramine toob kaasa ebavajaliku sekkumise, lisakulud ning ohustab piirkonna rahulikkust ja
eriti laste turvalisust.

Vana-Jaatma | maaliksuse detailplaneeringu koostamise menetluse kaigus sdlmiti Viimsi valla ja
detailplaneeringu koostamisest huvitatud isikute vahel kaks notariaalset lepingut — 02.10.2008 ja
18.03.2011. Planeeringuala hdlmas endise Vana-Jaatma | kinnistu (registriosa nr 9125902,
pindala 3,04 ha).

02.10.2008 soImiti Viimsi valla ja detailplaneeringu koostamisest huvitatud isiku vahel notariaalne
leping (koostanud ja tdestanud Tallinna notar Lee Jaetma, notari ametitoimingute raamatu registri
nr 2865), millega kohustus huvitatud isik omal kulul Vana-Jaatma | kinnistu jagamisel tekkivale
transpordimaa sihtotstarbega kinnistule rajama Vana-Jaatma | maauksuse detailplaneeringuga
ette nahtud projektikohase avalikult kasutatava tolmuvaba tee koos tee juurde kuuluva
projektikohase valisvalgustuse ja haljastusega ning hankima neile kasutusload. Nimetatud
kohustuse kohustas huvitatud isik taitma hiliemalt ajaks, kui Vana-Jaatma | maaliksuse
detailplaneeringuga ette nahtud elamute ehitusmahust on 60% valmis ehitatud. Samuti lepiti
kokku seada nimetatud tekkivale transpordimaa sihtotstarbega kinnistule tahtajatu ja tasuta isiklik
kasutusdigus, mille kohaselt on koigil isikutel digus kasutada tekkivale kinnistule rajatavat
avalikult kasutatavat liiklusteed.

31.12.2010 sélmiti notariaalne leping (koostanud ja tdéestanud Tallinna notar Priidu Parna, notari
ametitegevuse raamatu registri nr 3043), millega senine detailplaneeringu koostamisest huvitatud
isik andis 02.10.2008 soélmitud lepingust tulenevad kohustused (le uuele huvitatud isikule ning
Viimsi vald andis selleks oma ndusoleku.

18.03.2011 sdImiti Viimsi valla ja uue detailplaneeringu koostamisest huvitatud isiku (sama isik,
kes praegu taotleb detailplaneeringu osaliselt kehtetuks tunnistamist) vahel notariaalne leping
(koostanud ja tbestanud Tallinna notar Priidu Parna, notari ametitegevuse raamatu registri
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nr 630), millega lepiti kokku muuta nende vahel kehtivat 02.10.2008 séImitud lepingut selliselt, et
huvitatud isikul ei ole kohustust seada tekkivale kinnistule isiklikku kasutusdigust nimetatud
rajatiste avalikuks kasutamiseks, kill aga on huvitatud isik kohustatud tekkiva transpordimaa
sihtotstarbega kinnistu Viimsi vallale tasuta tUle andma. Asendati ka lepingu lisaks olev joonis,
millega lisandus jalgtee 16ik Hansu tee 9 ja Hansu tee 11 katastrilksuste vahele. Muus osas jai
varemsdlmitud leping kehtima.

Uhtlasi kohustus huvitatud isik seadma hiliemalt Vana-Jaatma | kinnistu jagamisega tekkivale
maatulundusmaa sihtotstarbega kinnistule (pdhijoonisel krunt M4 pindalaga 10 655 m?) isikliku
kasutusdiguse Viimsi valla kasuks, mille eesmargiks on tagada tahtajatu ja tasuta kasutusdiguse
alal Viimsi Vallavolikogu 13.10.2009 maarusega nr 22 kehtestatud Viimsi valla mandriosa
Uldplaneeringu teemaplaneeringus ,Miljéévaartuslikud alad ja rohevorgustik® (edaspidi
rohevdrgustiku teemaplaneering) toodud rohevérgustiku koridori avaliku maakasutussatete
taitmine.

Lisaks kohustus huvitatud isik renoveerima teeldigu Randvere tee ristmikust kuni tekkiva
transpordimaa sihtotstarbega kinnistuni (Jaatma tee) projekti kohaselt tolmuvaba kattega teeks
ning tasuma tee projekteerimise ja ehitamisega seotud kulud 1/3 ulatuses. Lepiti kokku, et tee
tuleb renoveerida ajaks, kui Vana-Jaatma | maalksuse detailplaneeringuga ette nahtud elamute
ehitusmahust on 60% valmis ehitatud ehk samaks ajaks, kui huvitatud isik on kohustatud tekkiva
transpordimaa sihtotstarbega kinnistu Viimsi vallale tasuta ule andma.

Vana-Jaatma | kinnistu jagati ja uued katastriiksused moodustati (sh Hansu tee L1 ja Hansu tee
11a) Vana-Jaatma | maailksuse detailplaneeringu alusel Viimsi Vallavalitsuse 07.06.2011
korraldusega nr 391, ent praeguseni ei ole Hansu tee 11a katastrillksusele seatud isiklikku
kasutusdigust Viimsi valla kasuks. Samuti ei ole praeguseni Hansu tee L1 katastrilksust Viimsi
vallale Ule antud. Kill aga mis puudutab Jaatma teed, siis selles osas on huvitatud isikul kohustus
taidetud, kuigi Jaatma tee kergliiklustee on veel valja ehitamata.

Viimsi Vallavalitsus vastas taotlejale 05.05.2025 saadetud e-kirjaga (reg-nr 10-6/1484-2), et
vallavalitsuse hinnangul puuduvad taotluses piisavad ja pdhjendatud alused, millest tulenevalt
anti taotlejale vdimalus esitatud taotlust tapsustada ning esitada oma arvamus ja ettepanekud,
mis sisaldaksid lisaks kisitud erahuvidele taiendavalt vdoimalikke avalikes huvides tegevusi ja
toiminguid, mis vbiks mdnes muus osas Oigustada olemasolevate avalikke huve tagavate
lepingute ja planeeringulahenduse elluviimise mittendudmist vdi selle muutmist, vastutulekut
eraisikutele. Uhtlasi palus vallavalitsus selgitada, miks on seni rohevérgustiku alale jaavale Hansu
tee 11a kinnistule seadmata vastavalt 18.03.2011 s6lmitud notariaalsele lepingule valla kasuks
servituut.

Esitatud taotlust arutati Viimsi Vallavalitsuse planeerimiskomisjoni 20.05.2025 koosolekul.
Komisjoni seisukoht oli, et Vana-Jaatma | maalksuse detailplaneeringu osaliselt kehtetuks
tunnistamiseks viisil, nagu on taotletud, puuduvad digusparased eeldused. Taotletud muudatused
ohustavad kehtiva detailplaneeringu terviklahendust ning on vastuolus avaliku huvi ja ruumilise
sidususe eesmarkidega. Naiteks kohtulahendite nr 3-20-2247 ja nr 3-22-708 valguses ei ole
vdimalik pidada digusparaseks sellist detailplaneeringute osaliselt kehtetuks tunnistamist, mille
ainsaks vdi peamiseks eesmargiks on valtida varasemalt avalikes huvides vdetud kohustusi voi
piirata jalakaijate ja kergliiklejate liikumisvdimalusi. Sellest tulenevalt tegi planeerimiskomisjon
ettepaneku keelduda Vana-Jaatma | maalksuse detailplaneeringu osaliselt kehtetuks
tunnistamisest taotletud osas, mis naeb ette Hansu tee L1 katastriliksuse avaliku kasutuse ning
jalgtee Hansu teest Ule Hansu tee 11a katastriksuse kuni Uuesauna tee 24 katastriiiksuseni.
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Samal paeval ehk 20.05.2025 saatis Hansu tee L1 Kkatastrilksuse omaniku esindaja
vallavalitsusele tadiendava e-kirja (reg-nr 10-6/1484-3). Muu hulgas on taotleja valmis avalikes
huvides rajama Hansuniidu teelt jalgtee Ule Niidu haljaku ja lle Hansu tee 11a kinnistu servast
vallale eraldatava kinnistu osa, kulgedes edasi mo6da Uuesauna haljakut kuni Uuesauna teeni.
Taotleja arvates on see oluline panus avalikes huvides, millele vastukaaluks soovib valla poolset
eraomandi austamist, mis tdhendab Hansu tee L1 katastrilksuse avaliku kasutuse noudest
loobumist, samuti kogu Hansu tee eraomandi ja -kasutuse sailitamist ning véimalust sellele
avalikkuse juurdepaasu varavaga piirata.

Vallavalitsus vastas taotlejale pikemalt 10.07.2025 saadetud e-kirjaga (reg-nr 10-6/1484-4),
milles toodud sisulisi pdhjendusi kasitletakse muu hulgas tapsemalt ka otsuse pdhjenduste osas.

Hansu tee L1 katastriliksuse omanik (Uks juhatuse liikmetest) edastas 23.07.2025 vallavalitsusele
vastavalt varem toimunud Uhisel kohtumisel raagitule nende pakkumise (reg-nr 10-6/1484-5) ka
kirjalikult. Pakkumise kohaselt (1) on omanik valmis rahastama 50% ulatuses Jaatma
kergliiklustee ehitust vastavalt projektile; (2) ehitama multSi kattega jalgtee Gle Nurme haljaku,
mis Uhendab Hansunurme tee ja Uuesauna tee; (3) vajadusel vdib ka mdned puud hekist
eemaldada.

Vallavalitsus vastas omanikule 15.08.2025 saadetud e-kirjaga (reg-nr 10-6/1484-6), et soovib
kisimuse lahendamisel naha jargmisi samme: (1) esmajarjekorras sblmitakse Hansu tee 11a
kinnistu osas rohekoridori toimimiseks ja avaliku maakasutuse tagamiseks asjadiguslik
servituudileping ning harvendatakse puid piirdehekis, nagu omanik oma viimases pddrdumises
kirjutas; (2) Hansu tee osas eemaldatakse tee algusest varavad, sdidukite jaoks pannakse vastav
liikluskorraldus ja vajadusel tokkepuu; (3) Hansu tee kinnistule seatakse kogu tee laiuses tasuta
ja tahtajatu servituut Viimsi valla kasuks, tagamaks avalik kasutus kergliikluse eesmargil Jaatma
teest kuni Hansu tee 11 ja Hansu tee 9 vahele jaéva haljakuni viiva pdiktee I8puni. Uhtlasi markis,
et on nbus omaniku ettepanekuga, et omanik finantseerib Jaatma tee kergtee ehitamise korral
50% osas kergtee ehitust.

Taotleja esindaja saatis vallavalitsusele 10.03.2026 e-kirja (reg-nr 10-6/1484-7), mille
kokkuvottes margib, et valla esitatud vastused ei veena kuidagi Hansu tee avaliku kasutuse
vajaduses ega Hansu tee 11a katastrilksuse maaratlemata isikute ringile (st lisaks
detailplaneeringus ette nahtud metsloomadele ja -lindudele) avaliku kasutusdiguse andmises
ning taotleja jadb oma varem esitatud seisukohtade ja taotluste juurde. Taotleja jadb ka oma
varem pakutud kompromisslahenduse juurde, mille kohaselt on ta ndus rajama jalgtee
Hansunurme teelt Gle Niidu haljaku Uuesauna haljakuni. Vallavalitsuse vastuseid antud kirjas
esitatud seisukohtadele kasitletakse muu hulgas tapsemalt ka otsuse pohjenduste osas.

Vallavalitsus on lisaks taotlejaga kirjavahetusele nendega ka mitmel korral kohtunud.

Il. Detailplaneeringu osaliselt kehtetuks tunnistamisest keeldumise haldusakti 6iguslikud
alused ja pohjendused

Detailplaneering koostatakse planeerimisseaduse (edaspidi PlanS) § 124 16ike 1 kohaselt
kohaliku omavalitsuse Uksuse territooriumi osa kohta ning sama paragrahvi 16ike 2 kohaselt on
detailplaneeringu eesmark eelkdige Uldplaneeringu elluviimine ja planeeringualale ruumilise
terviklahenduse loomine, olles lahiaastate ehitustegevuse aluseks. Seetdttu ei saa
detailplaneeringut kasitada tUksnes Uksikute kinnistuomanike huvide kogumina, vaid kohaliku
omavalitsuse ruumilise otsustusena, milles on omavahel seotud ehitusdigus, juurdepaasud,
haljastus, tehniline taristu, avalik ruum ning avalike ja erahuvide tasakaal.
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Detailplaneeringu kehtetuks tunnistamist reguleerib PlanS § 140. Selle I16ike 1 punkti 2 kohaselt
voib kehtestatud detailplaneeringu vdi selle osa tunnistada kehtetuks, kui planeeringu koostamise
korraldaja voi planeeritava kinnistu omanik soovib planeeringu elluviimisest loobuda. Sellest
sattest ei tulene siiski kinnistuomanikule subjektiivset digust nduda detailplaneeringu osaliselt
kehtetuks tunnistamist. Tegemist on kaalutlusotsusega, mille tegemisel peab planeeringu
koostamise korraldaja hindama, kas osaliseks kehtetuks tunnistamiseks esineb piisav ja kaalukas
alus ning kas see jatab detailplaneeringu terviklahenduse toimima. PlanS § 140 Idike 2 kohaselt
vOib detailplaneeringu osaliselt kehtetuks tunnistada (ksnes juhul, kui see ei takista
detailplaneeringu terviklahenduse elluviimist.

Tulenevalt kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 22 I6ike 1 punktist 33 ja PlanS § 140
Ioikest 6 on detailplaneeringu kehtetuks tunnistamine vallavolikogu ainupadevuses.
Planeerimisseaduse eelndu seletuskirjas on margitud, et kehtestatud detailplaneeringu lahendus
ei pruugi aja mdddudes vastata muutunud majanduslikele, sotsiaalsetele, kultuurilistele ja
keskkonnavajadustele ning avalikkuse hinnangule, mistéttu peab kohalikul omavalitsusel olema
vbimalus planeering teatud aja méddudes Ule vaadata ja vajadusel kehtetuks tunnistada. Samas
tuleb arvestada, et kehtetuks tunnistamine saab muutunud olude alusel kdne alla tulla eelkdige
siis, kui avalik huvi seda tingib. Seega on detailplaneeringu kehtetuks tunnistamine kohaliku
omavalitsuse kaalutlusotsus ning vallavolikogul ei ole kohustust detailplaneeringut kehtetuks
tunnistada ka siis, kui planeeritava kinnistu omanik soovib planeeringu elluviimisest loobuda.

Riigikohus on selgitanud, et PlanS § 140 I6ike 1 punkti 2 eesmark on tagada paindlikkus tulevase
ehitustegevuse Umberkavandamisel, mitte kehtivast detailplaneeringust tulenevate ulatuslike
minetuste, kdrvalekallete vdi avalikes huvides seatud siduvate elementide tagantjarele
korvaldamisel. Riigikohus on réhutanud, et detailplaneeringu kehtetuks tunnistamine ei tohi
toimuda kergekaeliselt ning juba kehtetuks tunnistamise menetluses tuleb hinnata, kas selleks on
olemas piisavalt kaalukas vajadus, samuti tuleb samas menetluses arvestada puudutatud isikute
ja avalikkuse huvidega. Nimetatud pdhimdtted tulenevad eelkdige Riigikohtu halduskolleegiumi
09.06.2023 otsusest asjas nr 3-20-2247/53 ja 26.02.2024 otsusest asjas nr 3-21-459/55. Kuigi
kaesolevas asjas ei ole tegemist samasuguse olukorraga nagu kohtuasjas nr 3-20-2247/53, on
Riigikohtu valjendatud Uldpéhimdte kohaldatav ka siin: PlanS § 140 I6ike 1 punkti 2 ei voi
kasutada vahendina, et korvaldada kehtivast detailplaneeringust ja selle elluviimiseks sélmitud
kokkulepetest need osad, mis teenivad avalikku huvi ja mille taitmist omanik enam ei soovi.

Haldusmenetluse seaduse (edaspidi HMS) § 64 16iked 2 ja 3 naevad ette, et haldusorgan
otsustab haldusakti kehtetuks tunnistamise kaalutlusdiguse kohaselt ning kaalumisel tuleb
arvestada muu hulgas haldusakti andmise ja kehtetuks tunnistamise tagajargi isikule, haldusakti
andmise menetluse pdhjalikkust, kehtetuks tunnistamise pdhjuste olulisust, nende seost isiku
osalemisega haldusakti andmise menetluses ja isiku muu tegevusega, haldusakti andmisest
mdddunud aega ning muid tdhtsust omavaid asjaolusid. Kéesolevas asjas raagivad need
asjaolud kogumis detailplaneeringu osaliselt kehtetuks tunnistamisest keeldumise kasuks. Vana-
Jaatma | detailplaneering kehtestati parast pikaajalist ja kaalutletud planeerimismenetlust, selle
elluviimiseks sdImiti tdiendavad notariaalsed kokkulepped, detailplaneeringu alusel moodustati
kinnistud ning detailplaneeringust huvitatud isikutele ja uutele kinnistute omanikele kasulik osa
on olulises ulatuses ellu viidud. Seetdttu ei ole taotluse tegelik sisu detailplaneeringu
ajakohastamine vdi ruumilahenduse tehniline tapsustamine, vaid detailplaneeringu ja selle
elluviimiseks sélmitud lepingute avalikku huvi teeniva osa kdérvaldamine.

Kaesolevas asjas on maarava tahtsusega, et Hansu tee L1 katastriliksuse avalik funktsioon ning
Hansu tee 11a katastrillksusel paikneva rohekoridori avalik tdhendus ei olnud Vana-Jaatma |
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detailplaneeringu koérvalised vdi juhuslikud osad, vaid detailplaneeringu kehtestamise aluseks
olnud kompromisslahenduse lahutamatud komponendid. Vallavalitsuse 10.07.2025 kirjas on
pdhjendatult viidatud sellele, et kdnealune detailplaneering muutis Viimsi valla mandriosa
Uldplaneeringut ja elamuehituse teemaplaneeringut, et osa perspektiivsest vaikeelamute maa
juhtotstarbega alast muudeti metsamaaks, kuhu kavandati rohevérgustiku koridor, ning vastupidi
muudeti osa metsamaa juhtotstarbega alast elamumaaks. Samast kirjast nahtub ka, et
detailplaneeringu menetlemise kaigus esitatud arvamused, valla tagasiside neile ning
maavanema jarelevalves valjendatud seisukohad naitasid pdhjendatud vastuseisu just
elamutiheduse ja metsamaa arvelt arendamise t6ttu ning et detailplaneeringu kehtestamise poolt
kdneles tugevalt rohevérgustiku tagamise soov. Vallavalitsus on samas kirjas pdhjendatult
réhutanud, et tegemist oli ainsa reaalse Viimsi valla ja naabervaldade rohevérgustiku iGhendamist
vdimaldava koridoriga.

Samuti nahtub vallavalitsuse 05.05.2025 kirjast, et rohekoridori planeerimise téttu saamata
jdédnud ehitusdigus kompenseeriti omanikele muu hulgas suurema hoonestustiheduse,
vaiksemate piiridest tagasiaste nduete ja taisehitusprotsendi kaudu ning et rohevorgustiku alla
jaava kinnisasja avalik kasutus ja sellele mugav juurdepaas avalikult kasutatava tee kaudu olid
aspektid, millega tuli arvestada nii detailplaneeringu kehtestamisel kui ka hiljem selle muutmise
ettepanekute kaalumisel. Seega kujunes detailplaneeringu terviklahendus tasakaalustatud
vastastikuste jareleandmiste tulemusel: Uhelt poolt vdimaldati omanikele tavaparasest
intensiivsem arendus, teiselt poolt nahti ette avalikes huvides vajalikud kohustused, sealhulgas
rohevdrgustiku koridori sailitamine, selle avalik maakasutus ning avaliku funktsiooniga tee.
Sellises olukorras ei ole digusparane sailitada detailplaneeringu eradiguslikult kasulik osa, kuid
korvaldada tagantjarele need osad, millega detailplaneeringu suuremat arenduskoormust
tasakaalustati ning tagati avalik huvi.

Nii detailplaneeringu seletuskirja punktist 5.1 kui ka 18.03.2011 sdlmitud notariaalsest lepingust
nahtub, et avalik komponent ei piirdunud Uksnes Hansu tee valjaehitamise ja vdimaliku
uleandmisega, vaid hdlmas ka rohekoridori avalikku kasutust. Vallavalitsuse 10.07.2025 kirjas on
selle kohta margitud, et detailplaneeringu punktis 5.1 on lisaks Hansu tee valjaehitamisele ja
Jaatma tee renoveerimises osalemisele arendaja kohustusena nimetatud, et ta ,v6imaldab
rohekoridori (roheala) avalikku kasutamist®, ning sama kirja jargi on detailplaneeringus ette
nahtud Hansu teest rohealale viiv jalgtee. Vallavalitsus on sellest digesti jareldanud, et Hansu
tee 11a katastrilksusele ette nahtud servituudiala eesmark ei olnud piiratud Gksnes metsloomade
likumisega, vaid hélmas ka tavaparast avalikku kasutust. Ka 18.03.2011 notariaalse lepingu jargi
pidi Hansu tee 11a katastriliksusele seatav isiklik kasutusdigus tagama rohevérgustiku koridori
avaliku maakasutuse satete taitmise. Seetdttu ei ole pdhjendatud taotleja seisukoht, et kdnealuse
ala avalik funktsioon tuleks sisustada Uksnes metsloomade ja metslindude huvidega. Avaliku
maakasutuse kokkulepe on oma olemuselt suunatud inimeste jaoks, samas kui loomade
likumisvajadus on rohekoridori 6koloogiline eesmark. Need kaks eesmarki ei valista teineteist.

Viimsi Vallavolikogu (edaspidi ka vallavolikogu) ei ndustu taotleja 10.03.2026 kirjas esitatud
seisukohaga, nagu laiendaks vald tagantjarele avaliku kasutuse sisu viisil, milles varem kokku
lepitud ei ole. Vastupidi, vald lahtub detailplaneeringu seletuskirja punktis 5.1 valjendatud
kohustuste ja 18.03.2011 sdlmitud notariaalse lepingu koostoimest ning keeldub ndustumast
tdlgendusega, mille kohaselt tuleks rohevérgustiku koridori avaliku maakasutuse satted taandada
Uksnes loomade liikumisele. Taotleja 10.03.2026 kirjas on korduvalt réhutatud, et kiisimus ei
olevat avaliku kasutuse servituudi seadmises kui sellises, vaid selle sisus, ning et kui avalik
kasutus piiritleda metsloomade liikumisteega, vdiks lepingu sélmida viivituseta. Samas nahtub
samast Kkirjast, et taotleja soovib jatta Hansu tee L1 katastriiksuse avaliku kasutuseta



eraomandisse ning taandada Hansu tee 11a katastriliksuse avaliku kasutuse sisuliselt loomade
likumisele. See tahendaks detailplaneeringu avaliku komponendi sisulist kitsendamist ega jataks
detailplaneeringu terviklahendust puutumata.

Vallavolikogu peab oluliseks ka Hansu tee 11a katastrilksuse tdhendust rohevorgustiku
toimimise seisukohalt. Vallavalitsuse esitatud rohevorgustiku analiitsist nahtub, et Hansu tee 11a
katastrilksus jaab Harju maakonnaplaneeringu 2030+ rohevérgustiku rohekoridori alale ning
Uhtlasi Viimsi valla rohevdrgustiku teemaplaneeringus maaratud rohekoridori alale.
Rohevdrgustiku esmaseks eesmargiks on elurikkuse kaitse, sealhulgas eri liikide elu-, varje-,
sigimis-, toitumis- ja talvitumispaikade ning nendevahelise liikumise tagamine, ning Tallinna
Iahialal, kus rohealad on inimasustuse ja taristu surve tottu killustunud, on sidusate rohekoridoride
sailitamine ja parandamine eriti oluline. Vallavolikogu hinnangul ei piisa rohevdrgustiku toimivuse
tagamisel Uksnes sellest, et koridor on kaardil formaalselt alles. Rohekoridori eesmargiparane
toimimine eeldab, et see oleks elustiku jaoks tegelikult labitav ja et selle sidusus ei halveneks
tdiendavate kitsaskohtade voi kasutuspiirangute tottu. Seetdttu ei saa Hansu tee 11a
katastriliksust kasitada pelgalt eraomaniku tavaparase haljasalana, vaid rohevorgustiku osana,
mille  kasutus- ja kujundamistingimuste Ule otsustamisel tuleb arvestada ka
maakonnaplaneeringust, valla rohevdrgustiku teemaplaneeringust ja Vana-Jaatma | kinnistu
detailplaneeringust tuleneva avaliku huviga.

Taotleja viited sellele, et Hansu tee 11a katastrilksusel paiknev rohekoridor on vajalik Uksnes
metsloomadele, et avaliku kasutuse sisu tuleks seetdttu piirata loomade liikumisega ning et
tegelik avalik kasutus on olnud vahene, ei anna alust detailplaneeringu osaliselt kehtetuks
tunnistamiseks. Vaidetav vahene tegelik kasutus ei tdenda avaliku huvi puudumist, eriti olukorras,
kus tee alguses on varav, tee ja rohevorgustiku ala staatus on olnud vaidlustatud ning kasutus
sOltub faktiliselt eraomaniku talumisest. Detailplaneeringu kehtivuse ja elluviimise (le
otsustamisel tuleb arvestada ka tulevikku, liikumisvérgu reservi, rohevdrgustiku sidusust ja
avaliku ruumi jarjepidevust, mitte Uksnes senist ja tdnast kasutusintensiivsust. Seetdttu ei saa
vallavolikogu nbustuda taotleja jareldusega, et kuna Hansu teelt on vaidetavalt liikunud Iabi
peamiselt sama tanava elanikud ja nende kiilalised, puudub tldsusel oluline huvi Hansu tee ja
rohekoridori avaliku komponendi sailitamiseks.

Samuti ei ndustu vallavolikogu taotleja seisukohaga, nagu eeldaks Hansu tee avaliku funktsiooni
sailitamine tingimata kontrollimatut voi poéhjendamatult ulatuslikku avalikku autoliiklust.
Vallavalitsus on 15.08.2025 kirjas valjendanud valmisolekut lahendada liikluskorraldus
proportsionaalselt, sealhulgas eemaldada tee algusest varavad, kehtestada vajaduse korral
vastav liikluskorraldus ning kasutada tdkkepuud. Sellest nahtub, et vald ei taotle
ebaproportsionaalset lahendust, vaid soovib séilitada Hansu tee avaliku funktsiooni viisil, mis
vdimaldab vajaduse korral séidukiliiklust piirata, kuid ei muuda tee staatust taielikult eraomaniku
Uhepoolse kontrolli objektiks. Seetbttu ei ole pdhjendatud taotleja esitatud vastandus eraomandi
taieliku kaitse ja vaidetavalt piiramatu avaliku autoliikluse vahel. Kaesolevas menetluses on
maarav kisimus see, kas detailplaneeringus kavandatud avalik funktsioon jaab alles, mitte see,
kas liikluskorraldust tuleks tulevikus tapsustada.

Taotleja 10.03.2026 kirjas esitatud vaide, et Hansu tee Gleandmise voi avaliku funktsiooni taieliku
rakendumise eeldused ei ole veel saabunud, kuna detailplaneeringuga ette nahtud elamute
ehitusmahust ei ole 60% valmis, ei muuda samuti otsustuse pdhituuma. Isegi kui 02.10.2008 ja
18.03.2011 sdlmitud lepingutes kasutatud 60% kriteeriumi tdlgendamise ule voiks tekkida vaidlus,
puudutab see eeskatt olemasoleva kohustuse sissendutavuse aega ja taitmise tahtpaeva, mitte
seda, kas detailplaneeringus ette nahtud avalik funktsioon ja rohekoridori avalik maakasutus
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peaksid Uldse &ra langema. Veelgi enam, vallavalitsus markis juba 05.05.2025 kirjas
pbdhjendatult, et Hansu tee 11a katastrilksusele isikliku kasutusdiguse seadmise kohustus valla
kasuks ei olnud seotud elamute ega tee valmimisega, vaid see tulnuks taita hiliemalt koos kinnistu
jagamisega. Seetbttu ei saa seda, et vastav kohustus on siiani taitmata, kasutada argumendina
detailplaneeringu osaliselt kehtetuks tunnistamiseks.

Taotleja pakutud alternatiivne lahendus, mille kohaselt rajataks jalgtee teiselt poolt lle haljakute
Uuesauna tee suunas, ei ole samavaarne alus kehtiva detailplaneeringu avaliku komponendi
korvaldamiseks. PlanS § 140 menetlus ei ole mehhanism olemasoleva detailplaneeringu
asendamiseks omaniku pakutud alternatiivse ruumilahendusega. Kui soov oleks kujundada ala
likumisskeem, juurdepaasud voi rohevorgustiku avaliku kasutuse tingimused sisuliselt Gmber,
eeldaks see uut v6i muudetud planeeringulist kaalumist koos koéigi puudutatud huvide taieliku
hindamisega. Ka&esoleva menetluse esemeks on aga taotlus korvaldada kehtivast
detailplaneeringust selle omaniku jaoks koormav osa, jattes alles detailplaneeringu omanikele
kasuliku osa. Selline lahenemine ei ole kooskdlas PlanS § 140 16ike 1 punkti 2 eesmargiga ega
PlanS § 140 I6ike 2 ndudega, et osaliselt kehtetuks tunnistamine ei tohi takistada
detailplaneeringu terviklahenduse elluviimist.

Koiki eeltoodud asjaolusid kogumis hinnates leiab vallavolikogu, et kdesolevas asjas ei taotleta
detailplaneeringu osaliselt kehtetuks tunnistamist tulevase Umberplaneerimise eesmargil, vaid
selleks, et kdrvaldada kehtivast detailplaneeringust ja selle elluviimiseks s6lmitud lepingutest
avalikes huvides seatud kohustused, eelkdige Hansu tee L1 katastrilksuse avalik funktsioon ning
Hansu tee 11a katastriliksuse rohekoridori avaliku maakasutuse tagamine. Néustumine sellise
taotlusega muudaks detailplaneeringu sisulist tasakaalu olukorras, kus detailplaneeringu alusel
saadud arenduslik kasu jaaks alles, kuid avalikku huvi teeniv osa korvaldataks. Selline tulemus
oleks vastuolus PlanS § 140 I6ike 1 punkti 2 eesmargiga, PlanS § 140 |6ike 2 nbudega ning HMS
§ 64 I6ikes 3 satestatud kaalumiskriteeriumidega. Seetdttu puudub piisav diguslik ja sisuline alus
tunnistada Vana-Jaatma | maauiksuse detailplaneering osaliselt kehtetuks osas, mis puudutab
Hansu tee L1 katastriliksuse avalikku kasutust ning Hansu tee 11a katastrilksusel rohekoridori
avaliku maakasutuse ja sellega seotud Ghenduse tagamist.

Eespool toodust tulenevalt leiab Viimsi Vallavolikogu, et Vana-Jaatma | maalksuse
detailplaneeringu osaliselt kehtetuks tunnistamiseks puudub diguslik ja sisuline alus. Avalik huvi
ei toeta detailplaneeringu avaliku funktsiooni kdrvaldamist, ning taotleja huvide riive, mis kaasneb
detailplaneeringu kehtima jaamisega, on podhjendatud detailplaneeringu terviklahenduse,
rohevdrgustiku toimivuse, avaliku maakasutuse ning teiste puudutatud isikute digusparaste
huvide kaitsega.

lll. Haldusakti eeln6u kooskolastamine ja arvamuse avaldamine

PlanS § 140 I6ike 3 alusel esitati 31.03.2026 otsuse eelndu ,Viimsi Vallavolikogu 12.04.2011
otsusega nr 20 ,Detailplaneeringu kehtestamine: Metsakasti kila, maalksus Vana-Jaatma |
kehtestatud detailplaneeringu osaliselt kehtetuks tunnistamisest keeldumine® PlanS § 127
I6ikes 1 nimetatud asutustele kooskdlastamiseks ning PlanS § 127 16ikes 2 nimetatud isikutele
arvamuse andmiseks.

Kooskdlastajana kaasatud asutused arvasid, et ....

Kaasatud isikud arvasid, et ....
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PlanS § 140 I6ikes 4 satestatakse, et kui kooskdlastaja vdi arvamuse andja ei ole 30 paeva
jooksul detailplaneeringu  kehtetuks tunnistamise otsuse eelndu saamisest arvates
kooskdlastamisest keeldunud vdi arvamust avaldanud ega ole taotlenud tahtaja pikendamist,
loetakse otsuse eelndu kooskdlastaja poolt vaikimisi kooskdlastatuks vdi eeldatakse, et arvamuse
andja ei soovi selle kohta arvamust avaldada, kui seadus ei satesta teisiti.

Eespool toodust tulenevalt leiab Viimsi Vallavolikogu, et Vana-Jaatma | maalksuse
detailplaneeringu osaliselt kehtetuks tunnistamisest keeldumine osas, mis naeb ette Hansu
tee L1 katastrillksuse avaliku kasutuse, ei too planeeringuala naabruses asuvatele puudutatud
isikutele kaasa negatiivseid mdjutusi ega nende olukorra halvenemist. Samuti puudub avalik huvi
detailplaneeringu osaliselt kehtetuks tunnistamise osas. Detailplaneeringu osaliselt kehtetuks
tunnistamisest keeldumine ei riiva kolmandate isikute digusi ega huvisid.

Lahtudes eespool toodust ja vottes aluseks kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 22
I6ike 1 punkti 33, planeerimisseaduse § 140 16ike 1 punkti 2 ja I16ike 6 ning haldusmenetluse
seaduse § 64 Idiked 2 ja 3, § 68 I16ike 2 ja § 70 Idike 1,

Viimsi Vallavolikogu
OTSUSTAB:

1. Keelduda Viimsi Vallavolikogu 12.04.2011 otsusega nr 20 ,Detailplaneeringu kehtestamine:
Metsakasti kila, maaiksus Vana-Jaatma |“ kehtestatud detailplaneeringu osaliselt kehtetuks
tunnistamisest osas, mis puudutab Hansu tee L1 katastrilksuse avalikku kasutust ning Hansu
tee 11a (endise aadressiga Rohehansu) katastrilksusel rohekoridori avaliku maakasutuse ja
sellega seotud Ghenduse tagamist.

2. Otsus joustub teatavakstegemisest.

3. Otsust on véimalik vaidlustada Tallinna Halduskohtus (Parnu mnt 7, Tallinn) véi esitada vaie
Viimsi Vallavolikogule 30 paeva jooksul otsuse teatavakstegemisest arvates.

(allkirjastatud digitaalselt)

Taavi Kotka
vallavolikogu esimees
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Vana-Jaatma | maaiiksuse detailplaneeringu
pohijoonis ja asukohaskeem
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Joonis 1. Vana-Jaatma | maauksuse detailplaneeringu pdhijoonisest vahendatud véljavote.
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Joonis 2. Vana-Jaatma | maatiiksuse detailplaneeringu kehtiva planeeringuala asukohaskeem.



