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Saue Vallavalitsus

KORRALDUS

Saue linn 19. november 2025 nr 932

Alliku kiilas Vanamédnniku Kinnistu ja ldhiala detailplaneeringu kehtestamata jiatmine ja
detailplaneeringu koostamise l6petamine

1. Asjaolud

Saue Vallavalitsus algatas 23.05.2017 korraldusega nr 365 Alliku kiilas Vanamanniku kinnistu ja
lahiala detailplaneeringu koostamise ja jattis sama korraldusega keskkonnamdju strateegilise
hindamise algatamata.

Detailplaneering algatati ajal, mil kehtis Saue Valla tldplaneering, mis kehtestati Saue
Vallavolikogu 29.11.2012 otsusega nr 89. Antud iildplaneeringuga polnud Vanamanniku
kinnistule juhtotstarvet maaratud. Detailplaneering Vanaméanniku kinnistul otsustati algatada
avalikust huvist lahtuvalt kaalutlusel, et kinnistule piistitatakse piirkonnale vajaminevaid ehitisi
ning osa Vanaméanniku kinnistust vddrandatakse tasuta vallale. Algatamise ajal kehtinud
tildplaneering on tanaseks kehtetu. 2021. aastal kehtestatud iildplaneeringus (kehtestatud Saue
Vallavolikogu 28.06.2021 otsusega nr 40) maarati Vanamanniku kinnistu drimaa juhtotstarbega
kinnistuks just menetluses olnud/oleva Alliku kiila Vanamanniku kinnistu detailplaneeringu ja
selles ette ndhtud lahenduse kaalutlusel.

Saue Vallavalitsus vottis 31.05.2023. aasta korraldusega nr 527 vastu ja suunas avalikustamisele
Alliku kiila Vanamdnniku kinnistu ja ladhiala detailplaneeringu, pohieesmargiga maa-alale
arikeskuse kavandamiseks.

Detailplaneeringu koostamise eesmargiks on jagada Vanaméanniku kinnistu ari-, tootmis-, iild- ja
transpordimaa sihtotstarbega kruntideks ning maarata ehitusdigus arihoonete piistitamiseks.
Vanamanniku kinnistule moodustatakse 3 drimaa, 1 tootmismaa, 1 tildmaa ja 3 transpordimaa
sihtotstarbega krunti. Kaks drimaa krunti moodustatakse &drihoonete (kuni 2- maapealse
korrusega ja iithe maa-aluse parkimiskorrusega, korgusega maapinnast katuseharjani kuni 15,0
m) piistitamiseks. Arihoonete planeeritav funktsioon on kaubandus-, toitlustus- ja
teenindusruumid. Lisaks moodustatakse 1 drimaa krunt autopesula ja tankla-teenindusjaama
ehitamiseks. Tootmismaa krunt moodustatakse olemasolevale mobiiliilekande mastile ja
abihoonele. Uldmaa krunt on kavandatud roheala tarbeks, mis jaidb avalikku kasutusse
haljasalamaana. Lisaks on kavandatud heakorrastuse, haljastuse, juurdepaasuteede, parkimise
ja tehnovorkudega varustamise pohimdtteline lahendus ning eradigusliku isiku maast
kavandatavate tdnavate avalikult kasutatavateks tdnavateks mdaramine. Vanaménniku kinnistu
tdisehituse protsent on ca 30%. Juurdepads kinnistule on tagatud Kotka tee ja Metsapargi
tee/Instituudi tee ringristmiku poolt. Uks transpordimaa krunt on moodustatud planeeritava
arikeskuse siseteeks (perspektiivis kogujatee) ja iiks transpordimaa krunt on moodustatud



Laagri-Harku riigitee darsele alale, tagades voimaluse Juuliku- Tabasalu maantee laiendamiseks
2+2 sdidurajaga teeks ning vajadusel kahetasapinnalise liikluss6lme rajamiseks ning maaratud
avalikuks kasutamiseks ja ette nihtud vodrandada tasuta Saue vallale. Uks transpordimaa krunt
on moodustatud Kesalille ja Metsapargi tdnavate vahelisele teeldigule, mis on valla poolt
valmisehitatud ja millele on seatud tasuta sundvaldus valla kasuks. Vallal oli avalikes huvides
soov Kesalille ja Metsapargi tdnavate vahelise teeldigu valmisehitamine. Transpordimaa krunt
on ette nahtud védrandada tasuta vallale. Laagri-Harku teeddrse keskuse hoonemahtude
kavandamisel on arvestatud piirkonna elamuhoonestuse arhitektoonikat ning valiskujundust.
Sellest tulenevalt on kahele krundile planeeritud ca 170 m pikkune multifunktsionaalse
drikeskuse hoonefront, mis moodustatakse mitmetest, erineva kdrgusega ning kujundusega
omavahel arhitektuurselt ja mahuliselt sobitatud hooneosadest. Ruumiliselt planeeritud keskuse
funktsionaalsete pdhimahtude hooneosadeks jagamine on seotud soodsamate vdimaluste
kavandamisega etapiviisiliselt nii hoonestuse, kui ka vajaliku infrastruktuuri realiseerimiseks.
Lisaks on pooratud hooneosade asukoha valikul tdhelepanu parkimisalade ning rekreatsiooni-
ja haljasalade kujundamisele.

2. Asjaolud seoses vallale tasuta voorandatava maaiiksuse osas

Saue Vallavalitsus ja OU Vanaminniku Arendus on sdélminud 09.05.2017 Halduslepingu ja
Eelkokkulepped, mille punkti 2.2.5 kohaselt on Arendaja ndustunud ja kohustub punktides 2.2.2
ja 2.2.3 nimetatud teede ehitamise tarbeks vajaliku maa arvestuslikult 30 meetri laiuse Juuliku-
Tabasalu maantee kaitsevoondi ulatuses voorandama tasuta Vallale, vdlja arvatud nimetatud
maaribal asuva mobiilside masti alune ja masti teenindamiseks vajalik maa, millise osas
solmitakse vajadusel eraldi kokkulepe. Saue Vallavalitsus ja Vanaminniku Arendus OU
solmisid 23.05.2022 lisakokkuleppe 09.05.2017 lepingu nr 4-11.8/227/2017 juurde (dtl 19-
23). Lisakokkuleppe punktis 3 (kolm) lepiti kokku, et Halduslepingu punktis 2.2.5 toodud
nouded jaavad kehtima ning arendaja kohustub punktides 2.2.2. ja 2.2.3 nimetatud teede
ehitamise tarbeks vajaliku transpordimaa krundid vdoorandama tasuta vallale kohe parast
detailplaneeringu kehtestamist, arvestades maamoéotmistoodeks kuluvat aega.

2024. aasta martsis sai vallavalitsus teada, et Transpordiamet on sdlmimas OU Vanaminniku
Arendusega notariaalset kokkulepet nimetatud maaiiksuse tasuliseks vdorandamiseks
Transpordiametile. Transpordiamet tegi pakkumise ainult seetdttu, et arendaja andis neile
teadlikult vale informatsiooni, 6eldes, et selle maa osas ei ole mingeid kokkuleppeid ega
lepinguid. Vallavalitsus viitas Transpordiametile, et antud maatiksus on ettendhtud vallale tasuta
voodrandada, mille jargselt vodrandaks vald selle tasuta ka Transpordiametile. Sellest lahtuvalt
16petas Transpordiamet omandamise menetluse ning Arendaja p66rdus vallavalitsuse vastu
kohtusse tuvastamaks Halduslepingu punkti 2.2.5. tithisust.

Kohus tegi otsuse, kus noustus, et nimetatud kokkulepe pidanuks olema sélmitud notariaalselt
lahtuvalt asjadigusseaduse (AOS) § 119 ldikest 1. Kohus markis, et kuivdrd vaidlusaluse
halduslepingu ja selle lisakokkuleppega nahti ette Vanamanniku kinnistu osa (so kvartali siseste
teede ehk transpordimaa osas ning samuti lildmaa osas) tasuta iile andmine, siis on vastav
haldusleping ka selles osas tiihine. Kuivord selles osas ei ole lepingut kdesolevas haldusasjas
vaidlustatud ning kohus ei saa vdljuda kaebuse esemest (vt HKMS § 41 Ig 1), siis kohus selles osas
lepingu tiihisust kohtuotsuse resolutsioonis ei tuvastanud. Seega juhul kui pooled soovivad jdtkata
planeerimismenetlusega, siis tuleb neil selles osas leping vormistada notariaalselt. Kui pooled voi
tiks pool sellega ei néustu, siis pohimdtteliselt on vastustajal voimalik ka detailplaneeringu
menetlus sel péhjusel lopetada tehes enne oma otsusega kindlaks lepingu tiihisuse (vt HMS § 63 Ig
4 esimene lause) ka selles osas, milles seda kdesolevas kaebuses ei vaidlustatud. Kaebajal tuleb



eeltooduga arvestada. Ei saa olla nii, et samade normide vdidetav rikkumine toob kaasa tliksnes
halduslepingu osalise tiihisuse (so kaebajale majanduslikult kasulikus osas), kuid iilejddnud osas
mitte.

3. Arendaja seisukohad detailplaneeringu menetlusega jitkamise osas

Arendaja on 16.05.2025 pddrdunud Saue Vallavalitsuse poole kirjaga, kus markis, et nende
seisukohal puuduvad Vanaminniku Arenduse OU-le teadaolevalt takistused Vanaminniku
detailplaneeringu kehtestamiseks, mistdttu tehti ettepanek kehtestamine viivituseta
vormistada. Planeerimisseaduses sitestatud 3-aastase tihtaja asemel on kdesolev menetlus
kestnud juba ligi 8 aastat. Detailplaneeringu kehtestamisega edasisel viivitamisel on
arendajal pohjust kaaluda enda diguste kaitseks tdiendavaid diguslikke meetmeid. Uhtlasi on
kirjas viidatud, et Transpordiamet jatkab maa omandamise menetlust Vanamanniku Arendus
OU-It.

Arendaja on seisukohal, et Vanamaianniku kinnistust Transpordiametile vajaliku maa
vodrandamisest ei soltu kuidagi valla lilesannete tiitmine, maa ei ole seotud detailplaneeringu
kohustustega, maa antakse otse lile riigile, siis puuduvad sisulised valistused detailplaneeringu
kehtestamiseks. Valla viide PlanS § 129 16ike 1 punktile 1 ja detailplaneeringu ldpetamisega
survestamine on teadlikult alusetu ja digusvastane.

Arendajale ja Transpordiametile saadeti kdesoleva korralduse eelndu arvamuse avaldamiseks.
Transpordiamet kooskolastas eelndu. Arendaja esitas 16.06.2025 oma poolse
kompromissettepaneku, kus ei noustunud vallavalitsuse eelnéus toodud pohjendustega
detailplaneeringu I6petamiseks, kuna leiab, et Transpordiametile vajaliku maa voorandamine ei
ole detailplaneeringu algatamise ja realiseerimise eraldiseisev lisatingimus vaid iiksnes
kohustus arvestada huviga Juuliku - Tabasalu maantee laiendamiseks. Arendaja peab ebadigeks
seostada planeeringu algatamise avalikku huvi liksnes SPA rajamisega ning leiab, et krundi
tdisehituse vahendamine on juba oluliselt piiranud algseid kavatsusi. Kompromissina oli
arendaja valmis tasuta véorandama 2017. aasta teekaitsevoondile vastava 30 m laiuse riba (vilja
arvatud mobiilimasti ala) ja miitima Transpordiametile tasu eest tdiendava liiklussélme maa.
Kvartalisiseste teede ja haljasalade rajamise ning véorandamise kohustus tiaidetakse vastavalt
halduslepingule. Arendaja soovis sélmida kompromisskokkulepe ning palus vallal jatta
detailplaneeringu 16petamise otsus tegemata.

4. Vallavalitsuse seisukoht detailplaneeringu menetlusega jatkamise osas

Detailplaneeringu menetlusega pole véimalik enne edasi minna, kui notariaalne voladiguslik
kokkuleppe koikide halduslepingus satestatud tasuta vodrandatavate maatiksuste suhtes on
solmitud.

4.1 Voorandatav maaiiksus

Detailplaneeringu algatamise korralduses nr 365 on margitud jargmist: ,Planeeringualale
juurdepddsu lahendamiseks tuleb vdljatéotada koostéds Maanteeametiga lahendus, et sdilitada
perspektiivis voimalus Juuliku-Tabasalu maantee laiendamiseks 2+2 séidurajaga maanteeks koos
Juuliku-Tabasalu maantee ringristmiku asemele eritasandilise ristmiku rajamisega. Vastavalt
arendaja ja valla vahel sélmitud kirjalikule kokkuleppele, véorandab arendaja tasuta vallale
nimetatud teede ehitamise tarbeks vajaliku maa (arvestuslikult 30 meetri laiuse) Juuliku-Tabasalu
maantee kaitsevoéndi ulatuses.”



Detailplaneeringu algatamisel on oluline kaalutlus, kas planeeringu elluviimine on tulevikus
voimalik (PlanS § 128 Ig 2 p 2), kusjuures algatamine on selgelt tehtud teadmisel, et vallale
voorandatakse tasuta Kkinnistu tee ehitamiseks ning see on olnud oluliseks eelduseks
planeeringu elluviimiseks vajalike kulude kandmisel. Juhul kui antud eeldust ei oleks, siis
kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse (KAHOS) kohaselt kannab kéik kinnisasja
omandamisega seotud kulud kinnisasja omandaja (KAHOS § 2 Ig 3). Kui arendaja loobub kinnistu
tasuta loovutamisest, tdhendab see, et maksumaksja kanda jadvad tee ehituseks vajaliku kinnistu
omandamise kulud, mis hdlmavad nii kinnisasja vaartust kui ka hiivitist otseselt kaasneva
varalise kahju ja saamata jaava tulu eest (KAHOS § 11 lg 2). Lisaks tuleb arvestada tdiendavate
hiivitistega, nditeks motivatsioonitasuga kokkuleppele jdudmise eest (KAHOS § 11 1g 4, § 15).

Planeerimisseaduse kohaselt on planeeringu koostamise korraldaja kohustatud oma kulul vilja
ehitama detailplaneeringukohased avalikuks kasutamiseks ette nahtud tee ja sellega seonduvad
rajatised, haljastuse, valisvalgustuse ning tehnorajatised, kui planeeringu koostamise korraldaja
ja detailplaneeringust huvitatud isik ei ole kokku leppinud teisiti. (PlanS § 131 1g 1).

Vallavalitsus ei ndustu arendaja seisukohaga, et Transpordiametile vajamineva maa
voorandamisest ei soltu kuidagi valla iilesannete taitmine. Samuti on ekslik vaita, et nimetatud
maatiksusest osa vdodrandamine pole seotud halduslepingu punktiga 1.2, kui seal punktis on
selgelt sdtestatud ,avaliku ruumi vallale tleandmine“. Avaliku ruumi st maatiksuse
voorandamine on oluline osa detailplaneeringuga seonduvate kulude kandmisest.

Uldplaneeringu seletuskiri lk 11: ,Detailplaneeringute kehtestamise tingimuseks
tildplaneeringuga maaratud tiheasustusega alal on liitumine iihisveevargi ja -kanalisatsiooniga
ning kavandatavate tegevustega kaasnevale liikluskoormusele vastav juurdepadsuvéimalus
avaliku teedevorgu kaudu.”

Seletuskiri 1k 26: ,Uldjuhul (st eeldusel, et vastavad kulud pole ette nidhtud valla- vdi
riigieelarves) rajab detailplaneeringu kohase tehnilise infrastruktuuri (kiitte-, veevarustus-,
olme- ja kanalisatsioonitorustikud, tuletdorjevee saamise rajatised, telekommunikatsiooni-,
norkvoolu- ja elektrivorgud, kiittegaasi ja elektripaigaldised, surveseadmestikud ja nende
teenindamiseks vajalikud ehitised, valisvalgustus) ja avaliku ruumi objektid (avalikult kasutatav
tee, kergliiklustee, liikluskorralduslik ja parkimislahendus, iildkasutatav haljastus, laste
manguplatsid, spordiviljakud, heakorraelemendid ja kujundatud maastik) nii planeeritaval alal
kui vajadusel ka sellest viljaspool detailplaneeringu koostamisest huvitatud isik.”

Detailplaneeringuga kavandatav drihoonestus tekitab juurdepaisuvajaduse rahuldamiseks
(klientide juurdepaidsuks) tdiendavat liikuvust ja liikluskoormust, mistéttu kavandatav
bussipeatus ja liikluss6lm on vajalikud ka DP elluviimiseks ehk on arendaja arihuviks. Seega on

loomulik, et ka arendaja osaleb lisaks riigile ja vallale arendusalale juurdepaasuks vajaliku
taristu rajamises. Riik ja vald panustavad rahaliselt ehitushanke kaudu, arendaja panuseks on
tasuta maa eraldamine Kkui teetaristu vdljaehitamisega paratamatult seotud kulu. Kuna arendaja

on olnud ndus eraldama tasuta maa, siis vald ega riik ei teinud arendaja ettepanekut
detailplaneeringu algatamisel (sh halduslepingu sélmimisel) juurdepdisutaristu ehitamisse

rahaliseks panustamiseks.

0U Vanaminniku Arenduse ja Transpordiameti vahel sélmitud kohtuliku kompromissi kohaselt

jatkab Transpordiamet kaebajalt Vanamanniku kinnisasja osa omandamise menetlust kinnisasja
avalikes huvides omandamise seaduse alusel, kuid teeb menetluse peatamise otsuse, sest
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ristmik on teehoiukavast 2024. aastal vilja arvatud, mistéttu maa omandamise ajaline
perspektiiv on hetkel ebaselge. Kompromissi sdlmimisel on olnud ebaselge, kas ja millal

Transpordiamet antud maaiiksusest valjaldike omandab. Seetdttu, kui arendaja keeldub vallale
tasuta maa loovutamisest voi liikkkub omandamine liiga kaugesse tulevikku, tekib olukord, kus
planeeringu koostamise korraldajal (vallal) puuduvad eelarves vahendid planeeringukohaste
avalikuks kasutamiseks ette ndhtud maade omandamisega seotud kohustuste tditmiseks
vajalike kulude kandmiseks (PlanS § 128 Ig 2 p 2, PlanS § 129 1g 1 p 4). See on otsene alus
detailplaneeringu koostamise Idpetamiseks. Lisaks ei muuda OU Vanaminniku Arenduse ja
Transpordiameti vahel solmitud kompromiss PlanS § 131 1oikes 1 satestatud kohustust. Saue
vald jaadb detailplaneeringu kehtestamisel isikuks, kel on seaduse kohaselt kohustus oma kulul
vdlja ehitada detailplaneeringukohased avalikuks kasutamiseks ette nahtud tee ja sellega
seonduvad rajatised.

Detailplaneeringu algatamisel oli iiheks avalikuks huviks Spa-veekeskuse arendamine, millest
arendaja soovis vastuvotmisel loobuda ning selle asemele soovitakse niiiid projekteerida tankla
ja kaubanduskeskus. Algatamise korralduses oli kirjas: , Esitatud taotluse alusel planeeritakse
kinnistule rajada multifunktsionaalne keskus, mis hakkaks koosnema kaubakeskustest (teenindus,
toitlustus), Spa-veekeskusest (sh ka muud vaba-aja ja sporditeenused) ja majutushoone (hotell).
Tdpne planeeritavate hoonete funktsioon ja maht selgub planeeringu koostamise kdigus®. Kui Spa
oli vallaelanike suhtes positiivseks avalikuks huviks ning algatamise jarel keegi selle vastu
arvamust ei avaldanud, siis tankla sissetoomine osutus hoopiski negatiivse reaktsiooni
pohjustajaks vastavalt avalikul viljapanekul ldhipiirkonna elanike poolt esitatud vastuvdidetele.

Oluline on siinkohal, et analoogselt algatamise korraldusele on ka vastuvdtmise korralduses
viidatud arendaja ja valla vahelisele kokkuleppele ,Arendaja kohustub koiki tegevusi
finantseerima omadest vahenditest ning tal ei ole digust néuda vallalt detailplaneeringus
ettendhtud avaliku ruumi tasulist voérandamist ega tasu véi hiivitist teede ning tehnovérkude ja -
rajatiste viljaehitamise eest. Saue vallal on 6igus loobuda detailplaneeringu elluviimise soovist ja
tunnistada detailplaneering kehtetuks planeerimisseaduse § 140 lboike 1 punkti 2 alusel, kui
arendaja ei tdida oma kokkuleppega véetud kohustusi.

Vaidlusaluse maa araldige on teeobjekti nime mottes kiill moeldud riigitee laiendamiseks, kuid
selle vajaduse pdhjustavad mitte ainult riigi, vaid ka valla avalikud huvid. Riik ehitab Juuliku -
Tabasalu 2+2 maanteed eelkdige olemasoleva riigimaanteede voérgustiku paremaks
lthendamiseks ja toimimiseks. Riigi jaoks ei oleks vajalik ehitada Kotka tee otsa bussipeatust
koos aeglustus-kiirendusradadega ega kohalike (vallale kuuluvate) tdnavate Kesalille-Tihniku-
Instituudi riigimaanteega ristumisele eritasandilist liiklussdlme, mis hakkaks teenindama ka
kdesolevat detailplaneeringut. Nii bussipeatus kui liiklussdlm on vajalikud eelkdige Saue valla
elanike liikuvuse paremaks ja mugavamaks tagamiseks ehk kohalik avalik huvi. Bussipeatus
asub hetkel eemal (vallale kuuluval maal), seal peatub liin 113, mis teenindab eelkdige Saue valla
elanikke. Eritasandiline liiklussdlm on kavandatud valla soovil Saue valla 2012 ja 2021
tildplaneeringutes mugavaks juurdepaasuks alates 2005. aasta tildplaneeringuga kavandatud
uutele planeeritavatele tiheasustusaladele (Metsavahi DP, Koru DP ehk Veskiméldre 2, Kotka tee
piirkonna DP-d). Vald teeb Transpordiametiga Juuliku - Tabasalu riigimaantee laiendamise
projektis ka otsest rahalist koost66d, kaasfinantseerides Kotka tee otsa ning Rimi kaupluse
kergliiklustunnelite ehitust poole miljoni euroga (valla arengukava lk 59 p 13, investeeringute
kava VE 6.1 Koostooprojektid Transpordiametiga).

Lisaks on vaidlusalune transpordimaa vajalik Alliku kiila Vanamanniku kinnistu ja ldhiala
detailplaneeringu elluviimiseks. Kaubandus-, toitlustus- ja teenindusettevdtted sdltuvad



suuresti ka kergesti ligipddsetavusest. Planeeritud tee tagab arendusalale vajaliku tdiendava
ligipdasu. Isegi kui detailplaneeringus on ette nidhtud tdiendav ligipaas lisakskrundile, siis on
avalikult kasutatav teemaa strateegiline ja praktiline lisavdartus arihoonete omanikule, mis
toetab nii arilist edukust.

Kokkuvotvalt on maa tasuta védrandamine oluline osa detailplaneeringust. Nii algatamine kui
vastuvétmine on tehtud teadmiste juures, et maksumaksja raha ei kulu maatikkide
omandamisele. Veel enam on terve detailplaneeringu menetlus antud juhul labi viidud
teadmises, et nimetatud maaiksus voOdorandatakse tasuta vallale, mitte tasu eest
Transpordiametile. Kéik need muudatused (sh Spa-veekeskuse ja majutushoone ehitamisest
loobumine) on olulised ja koosmdjus viivad detailplaneeringu algatamisel olnud eesmargist nii
kaugele, et tegemist pole enam sellise planeeringuga, mida algselt kavandati. Olukorras, kus
algatamisel oleksid eelnevad asjaolud olnud nii nagu antud hetkel (Spa-d ega hotelli ei
projekteerita ning ka koiki avalikult kasutatavaid maid ei vodrandata tasuta vallale), poleks
sellist detailplaneeringut algatatud. Seega on tegemist planeeringu eesmadrgi olulise

muutumisega. Detailplaneeringu koostamise vd&ib 1opetada, kui planeeringu koostamise
eesmdrk muutub oluliselt koostamise kdigus (PlanS § 129 1g 1 p 3). Tasuta kinnistu omandamise
eeldus on oluline osa planeeringu eesmérgist, kuna see mojutab otseselt projekti teostatavust ja
finantsilist koormust. Kui see eeldus kaob, on tegemist olulise muutusega planeeringu eesmargis,
mis digustab menetluse I6petamist.

4.2 Lepingu pohimétete rikkumine

Vallavalitsus ja OU Vanaminniku Arenduse esindaja (kelleks oli vandeadvokaat Vahur Kivistik)
on allkirjastanud halduslepingu ja eelkokkulepped heas usus ja vastavuses heade kommete ja
hea tavaga. Voladigusseaduse (VOS) kohaselt peavad vdlausaldaja ja vdlgnik teineteise suhtes
kaituma hea usu pdhimottest lahtuvalt (VOS § 6 1g 1). Tsiviilseadustiku iildosa seaduse (TsUS)
kohaselt tuleb diguste teostamisel ja kohustuste tiitmisel toimida heas usus (TsUS § 138 Ig 1).
Kohustuse rikkumine on volasuhtest tuleneva kohustuse tditmata jatmine v6i mittekohane
taitmine (VOS § 100). Kui iiks lepingupool ei tiida lepingut heas usus, vastavuses heade kommete
ja hea tavaga, siis on tegemist kohustuse rikkumisega.

Detailplaneeringu menetlust oleks olnud voéimalik jatkata, kui arendaja oleks olnud ndus
so0lmima kinnistute tasuta védrandamise kokkuleppe notariaalselt (arendaja pole ndus seda
tegema liksnes riigitee laiendamiseks vajaliku maa osas). Vald on seda korduvalt Arendajalt
palunud, kuid arendaja ei niita iiles soovi seda teha. AOS § 119 lg 2 sitestab, et kiesoleva
paragrahvi 1. 16ikes satestatud vorminduet jargimata tehtud kohustustehing muutub kehtivaks,
kui tehingu tditmiseks on sélmitud asjadigusleping ja tehtud vastav kanne kinnistusraamatusse.
Teisisonu pole probleem selles, et vorminduet ei saaks tagantjarele tiita, vaid probleem seisneb
selles, et arendaja ei soovi/ndustu enam tasuta antud maaiiksust vodorandama, ehk arendaja ei
soovi enam lepingu kdiki punkte tdita nagu ta algatamisel oli lubanud. Arendaja poolt
allkirjastaja on vandeadvokaat, kes oli vdi pidi olema teadlik, et antud halduslepingu
sO0lmimisega kaasneb ka notariaalse tasuta voorandamislepingu s6lmimine, sh ka véladigusliku
kokkuleppe s0lmimine vdhemalt enne detailplaneeringu kehtestamist. Arendaja on
detailplaneeringu koostamise tellijana algusest peale planeeringumaterjalidesse lasknud
kirjutada, et vaidlusalune transpordimaa kinnistu antakse tasuta vallale iile. Arvestades poolte
vahel so6lmitud lepingut, lepingu lisa ja seletuskirjas kajastatut, ei saa arendaja vaita, et ta ei ole
teadlikult ndudest kdnealuse kinnistu vallale tasuta iile andmisega Seega, kui lepingupool ei
tdida lepingut heas usus, vastavuses heade kommete ja hea tavaga, on see lepingulise kohustuse
rikkumine.



4.3 Taiendavad asjaolud

Kaebaja ja vastustaja kohtusid 03.07.2025 Saue vallamajas kompromisslibiraikimisteks. 0U
Vanamanniku Arendus esindajatena osalesid kohtumisel juhatuse liikmed David Rebane ja
Vahur Kivistik. Kohtumisel ilmnes, et kaebaja esindajatel on kujunenud arvamus, justkui
kavatseks Saue vald OU Vanaminniku Arendus poolt vallale tasuta iile antava maa vddrandada
Transpordiametile tasu eest ja seeldbi kaebaja arvelt rikastuda. Valla esindajad selgitasid OU
Vanamanniku Arendus juhatuse liikmetele, et vald voorandab Transpordiametile vajaliku maa
alati tasuta ning selle vahepealse valla poolt omandamise eesmark on tiksnes tagada avalikes
huvides vajaliku maa avalikku omandisse saamine, sest pole teada, millal leiab riik vahendid
riigitee 8 Tallinn-Paldiski km 11,0-14,0 Tahetorni Harku 16igu ja Harku eritasandilise ristmiku
rajamiseks ning selleks vajaliku maa omandamiseks. Valla esindajad selgitasid 0U Vanaménniku
Arendus juhatuse liikmetele selle ehitusobjekti valmimise olulisust nii avalike huvide kui ka
menetletava detailplaneeringu ala teenindamise seisukohalt. Labiradkimiste 16pptulemusena
olid kaebajate esindajad ndus Transpordiametile tulevikus vajaliku maa vallale tasuta iile andma
ja lepiti kokku, et Saue Vallavalitsus broneerib tehingu tegemiseks notari juurde aja ja jatkab
menetlustoimingutega.

Saue Vallavalitsus jatkas parast kompromisslabiradkimiste toimumist detailplaneeringu
menetlemisega — 04.07.2025 kirjaga saadeti detailplaneeringu parandused kooskdlastamiseks
Transpordiametile ning heakskiitmiseks Maa- ja Ruumiametile. Maa- ja Ruumiamet vastas, et
neile tuleks detailplaneering esitada heakskiitmiseks peale Transpordiametilt kooskdlastuse
saamist.

Arendaja esindaja vastas 7. juulil e-posti teel kirjalikult, et 7. augusti notariaeg on sobiv. Saue
Vallavalitsus andis 16.07.2025 korraldusega nr 606 ndusoleku maaiiksuste tasuta vallale
omandamiseks, volituse selleks vajalike lepingute s6lmimiseks ja tehingukuludest poole
tasumiseks. Kusjuures korralduse 606 naol on tegemist Saue valla siseaktiga, millest ei tulene
kaebajale kohustusi, seetdttu seda kaebajale ka ei saadetud, ei enne korralduse andmist
arvamuse avaldamiseks ega ka parast korralduse andmist teadmiseks.

Transpordiamet saatis Saue Vallavalitsusele 04.08.2025 kirja, millega kooskolastas
detailplaneeringu parandused markustega. Saue Vallavalitsus edastas Transpordiameti
koosk®élastuse koos mirkustega detailplaneeringu koostajale ja OU Vanaméinniku Arendus
esindajatele ning palus planeeringut Transpordiameti markuste alusel korrigeerida ja tdiendada.
Notaritehingu pédeval andis arendaja esindaja teada, et nemad tehingus ei osale, sest neile ei
saadetud korraldust nr 606. Tallinna Halduskohus edastas 29.08.2025 e-kirjaga Saue
Vallavalitsusele OU Vanamianniku Arendus 15.08.2025 kaebuse korralduse 606 kehtetuks
tunnistamiseks ja Tallinna Halduskohtu 28.08.2025 maaruse haldusasjas nr 3-25-2705, millega
vottis kaebuse menetlusse.

Saue Vallavalitsus andis 16.07.2025 korralduse nr 606 iiksnes seetdttu, et OU Vanaminniku
Arendus esindajad olid avaldanud soovi vastav tehing s6lmida. Kui kaebaja selles osas taaskord
meelt muutis, siis oleks piisanud vallavalitsuse teavitamisest ja korraldus oleks kehtetuks
tunnistatud ilma, et kaebajal oleks tarvitsenud taaskord kohtu poole po6érduda. Olles eelnevast
meelemuutusest teadlik tunnistab vallavalitsus korralduse 606 kehtetuks, kuna
detailplaneeringu menetluse 16ppemisega ei oma nimetatud korraldus enam eesmarki.



4.4 Arendaja tiiendav seisukoht

Kdesoleva korralduse eelndu saadeti arendajale 23.09.2025 uuesti arvamuse avaldamiseks.
Arendaja esitas oma seisukohad 6.10.2025, leides, et vald on segi ajanud riigi ja kohaliku
omavalitsuse rollid ning iilesanded. Arendaja on oma arvamuses markinud ka, et valla argument,
et kui arendaja keeldub maatiiki tasuta loovutamisest, jadvad kulud maksumaksja kanda, on
eksitav, kuna KAHOS-i jargi peavad kulud igal juhul jaAdma omandaja kanda, milleks antud juhul
on riik, mida finantseerivad maksumaksjad.

Vallavalitsus margib, et vaidlusalune maaiiksus polnud moéeldud KAHOS-e alusel omandatama.
KAHOS § 1 loige 3 ei valista, et kinnisasja omandab tasuta riik vdi kohaliku omavalitsuse tliksus.
Antud detailplaneeringu raames oli ettendhtud, et nimetatud kinnistute omandamine toimubki
tasuta kohalikule omavalitsusele. Nagu vallavalitsus on eelnevalt kirjeldanud, siis vastupidises
olukorras, kus tasuta maaiiksuse iileandmist ei toimuks, jddksid kulud maksumaksja
finantseerida. Seega vallavalitsuse argument ei ole mitte kuidagi moodi eksitav, nagu arendaja
iritab vaita.

Arendaja hinnangul piitiab vald panna talle valla enda taristu- ja arengukulud, kuigi liiklussélm
ja bussipeatus teenivad laiemalt Saue valla elanike huve, mitte Vanamanniku arendust.

Vallavalitsus margib, et ka Vanaménniku arendus asub Saue valla territooriumil ning kavandatud
arenduse teenuseid ja taristut hakkaksid olulisel maaral kasutama Saue valla elanikud.

Teise punktina t6i Arendaja oma arvamuses vailja, et detailplaneeringu elluviimine on véimalik
ka ilma riigitee laiendamise ja uue eritasandilise ristmikuta, kuna arendusele on tagatud ligipaas
olemasoleva riigimaantee kaudu.

Vallavalitsuse hinnangul on selline vaide eksitav, sest detailplaneeringus on piisiva lahendusena
ette nahtud ka riigitee laiendus koos vastava liiklussdlmega. Arendaja poolt kirjeldatud ajutine
lahendus ei ole moeldud pilisivana. Asjaolu, et riigitee laienduse ehitamise ajakava on edasi
liikatud, ei tdhenda automaatselt, et detailplaneeringu menetlemisel ja hilisemal elluviimisel ei
peaks arvestama maade omandamisele kuluvaid rahalisi vahendeid. Detailplaneeringu
kehtestamisel ei saa vald vaadata liksnes ajutise voimaluse elluviimise véimalikkust, vaid peab
eksisteerima ka kindlus, et piisiva lahenduse elluviimine oleks vdimalik.

Punktis neli toob Arendaja vélja, et detailplaneeringu 16petamine tekitaks talle kahju, mille vald
peab hiivitama, hélmates tehtud kulud ja saamata jaanud tulu.

Vallavalitsus selgitab, et Arendajal ei saa olla digusparast ootust, et vald peaks hiivitama tehtud
kulutused ja saamata jaanud tulu, eriti arvestades asjaolu, et Arendaja endi tegevuse téttu pole
olnud voimalik detailplaneeringut kehtestada. Veel enamgi polnud detailplaneeringut kunagi
kehtestatud ega ka ehituslube hoonete piistitamiseks antud, et luua raamistik, mis annaks
Arendajale vdoimaluse vaita, et tal eksisteerisid ehitusdigusega kinnistud. Kohtuasjas nr 3-16-
245/91 (05.03.2021) leidis Riigikohus, et kui ettevotja dariplaan ei oOnnestu ja
detailplaneeringult loodetud tulu jddb saamata, ei ole see alati erakordne ning risk ei pea
jddma riigi kanda (3-16-245/91, p 24).

Kohtuasjas nr 3-20-1280/62 (10.01.2023) ndudis kaebaja kahju hiivitamist uue
detailplaneeringu menetluses kantud kulude ja saamata jadnud tulu eest. Kohus selgitas, et
detailplaneeringu realiseerimise vdimaluse kaotamine ei anna alust DP-ga seotud



Kkulutuste hiivitamiseks, kui neid kulutusi ei ole pohjustanud sundvalduse seadmine (3-
20-1280/62,p 12).

5. Kokkuvote

Kuna kinnistu tasuta loovutamine oli detailplaneeringu algatamise ja elluviimise oluline
finantsiline eeldus, siis sellest loobumine toob kaasa olulise muutuse planeeringu eesmargis ja
finantsilises teostatavuses. Notariaalse lepingu sdlmimise puudumisel on planeeringu
teostamine o&iguslikult ebakindel, mis rikub PlanS § 128 Ig 2 p 2 alusel ndutud elluviimise
voimalikkuse eeldust.

Vottes aluseks eelneva ja PlanS § 1291g 1 p 1 ja 3, HMS § 64 Ig 2, Saue Vallavolikogu 25.01.2018
madruse nr 9 ,Planeerimisseaduse ja ehitusseadustiku rakendamine Saue vallas“ § 4 p 1 jap 3
annab vallavalitsus

korralduse:

1. Jatta Alliku kiilas Vanamanniku kinnistu ja ldhiala detailplaneering kehtestamata ja 16petada
detailplaneeringu koostamine.

2. Tunnistada kehtetuks Saue Vallavalitsuse 16.07.2025 korraldus nr 606.

3. Korralduse peale voib 30 pdeva jooksul arvates korralduse teatavakstegemisest esitada
Saue Vallavalitsusele vaide haldusmenetluse seaduses satestatud korras vdi esitada
kaebuse Tallinna Halduskohtule halduskohtumenetluse seadustikus satestatud tdhtaegadel
ja korras.

4. Korraldus joustub teatavakstegemisest.

(allkirjastatud digitaalselt)
Andres Laisk (allkirjastatud digitaalselt)
vallavanem Kirsti Saar

vallasektretar



