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HAADEMEESTE VALLAVALITSUS

KORRALDUS

Héddemeeste vald 27. august 2025 nr 370

Uulu kiilas Nommiku tee 2 Kinnistu
detailplaneeringu algatamine

Héddemeeste vallas Uulu kiilas asuva Nommiku tee 2 kinnistu (katastritunnus 21401:001:0606,
registriosa 24784550, sihtotstarve 13273 m?, sihtotstarve maatulundusmaa 100%) omanik esitas
09.04.2025 detailplaneeringu algatamise avalduse (dokumendiregistri nr 6-3/618). Planeeringuala
suurus on 13273 m?. Detailplaneeringu eesmérgiks on ehitusdiguse andmine uute korterelamute
ehitamiseks. Planeeritav maaiiksuse maakasutus on elamumaa 80-100% ja &rimaa 0-20%.
Ehitusdigust taotletakse viiele kortermajale maksimaalse korgusega kuni 18 m (kuni 5 korrust).
Kinnistu tdisehitusprotsendiks taotletakse 22%. Planeeringuga tuleb lahendada korterelamute
liittumine tihisveevérgi ja -kanalisatsiooni ning kaugkiittega ning samuti planeerida tehnovorkude
servituudialad. Planeeringualale on tagatud seaduslik juurdepééds avalikult kasutatavale teele
Soometsa tee 1 kinnistu (katastritunnus 84801:001:0490) kaudu. Juurdepédédsu tagamiseks on
27.08.2024 solmitud notariaalne juurdepddsuservituut (PARI ID — 305559). Alternatiivne
juurdepdds on Kooli tee 14 kinnistu (katastritunnus 84801:001:0275) kaudu. Juurepddsu
tagamiseks on 04.06.2024 sdlmitud notariaalne juurdepéédsuservituut (PARI ID — 156750).
Planeeringuga lahendatakse juurdepadsuservituudi alade kaudu kergliiklejate pads olemasolevatele
kergliiklus- ja jalgteedele. Parkimine korraldada planeeringuala siseselt selliselt, et iga korteri
kohta on vdhemalt 2 parkimiskohta. Samuti néha ette jalgrataste ja muude kergliiklusvahendite
parkimine kas hoonetes voi haljasaladel.

Detailplaneeringu algatamine on kooskolas kehtiva Tahkuranna valla {ildplaneeringuga
(kehtestatud Tahkuranna Vallavolikogu 31.05.2012.a maéirusega nr 11). Uldplaneeringu
kohaselt asub planeeringuala korterelamumaa juhtotstarbega alal. Uhtlasi jiidb planeeringuala
detailplaneeringu koostamise kohustusega alale ja osaliselt tiheasustusalale. Korterelamumaa
(tildplaneeringu kaardil tdhisega EK) on kuni viiekorruseliste korterelamute ehitamiseks kasutatav
maa.

Hinnata detailplaneeringu koostamisel riigitee 4 Tallinn-Parnu-lkla teelt planeeringualale
ja korterelamutesse kanduvat miira ning miira tokestavate meetmete rakendamist (nditeks
miratdkkeseina, korghaljastuse voi miira tokestavate ehitusmaterjalide kasutamine).

Planeerida siseministri 18.02.2021 méérus nr 10 ,,Veevdtukoha rajamise, katsetamise, kasutamise,
korrashoiu, tdhistamise ja teabevahetuse nduded, tingimused ning kord* nduetele vastav tuletorje
veevotukoht.

Héddemeeste Vallavalitsus esitas 07.05.2025 a kirjaga nr 6-1/56-1 Uulu kiilas Nommiku tee
2 kinnistu detailplaneeringu algatamise eelndu arvamuse avaldamiseks puudutatud isikutele ja
asutustele.

Transpordiamet esitas oma seisukohad 04.06.2025 kirjaga nr 7.2-2/25/7730-2, kus tdi vilja
jargmist: ,,Vottes aluseks ehitusseadustiku (EhS) ja planeerimisseaduse (PlanS) ning kliimaministri
17.11.2023 maéidruse nr 71 ,,Tee projekteerimise normid*“ (edaspidi normid) esitame seisukohad
planeeringu koostamiseks jdrgnevallt.



1. Noustume eskiislahendusega, mille kohaselt kavandatakse juurdepdids avalikult kasutatavale
teele Soometsa tee 1 kinnistu (katastritunnus 84801:001:0490) ja alternatiivne juurdepdids Kooli
tee 14 kinnistu (katastritunnus 84801:001:0275) kaudu. Tdiendavaid riigitee ristumiskohti mitte
planeerida. Palume arvestada, et tulevikus (riigitee nr 4 eriplaneeringu elluviimise jdrgselt)
muutub senine liikluskorraldus ning seoses sellega riigiteede nr 4 ja nr 19333 ristmiku lahendus.
Voib juhtuda, et riigiteele nr 4 pddsemiseks tuleb kasutada Reiu kiilas asuvat liiklussolme (teekond
pikeneb, eriti Riia suunas).

2. Joonistele kanda ja seletuskirjas tuua vilja EhS § 71 kohane tee kaitsevoond ja
Pdirnu maakonnaplaneeringut tdpsustava teemaplaneeringu ,, Pohimaantee nr. 4 (E67) Talinn—
Péirnu—Ikla (Via Baltica) trassi asukoha tdpsustamine km (92,0 — 170,0)“ kohane tee ja
teekaitsevoond (laiusega 120 meetrit). Tee ja teekaitsevoondi alas on planeeritud tee tiiemahulise
valmisehitamiseni keelatud planeerida, projekteerida ja ehitada uusi hooneid ja rajatisi, rajada
istandikke ning muuta maakasutuse sihtotstarvet. Erandina voib tee ja teekaitsevoondi alas
Transpordiameti nousolekul planeerida, projekteerida ja ehitada:

* olemasoleval ouealal juurdeehitist voi uut hoonet;

* tehnovorkusid.

Vottes arvesse, et teemaplaneeringus on Via Baltica kavandatud Uulu ristmikust kuni Héddemeeste
ristmikuni III klassi maanteena, kulgevana olemasoleva tee koridoris (kahe rajalisena) ning
Nommiku tee 2 planeeringuga kavandatud hooned jddvad olemasolevast hoonestusjoonest
kaugemale, anname erandkorras nousoleku olemasolevale ouealale uute hoonete planeerimiseks.
3. Trassikoridoris on soovitatav viltida sotsiaalobjektide voi uute elamute kavandamist. Nende
planeerimisel tagada miira jms iilemddraste keskkonnamojudega arvestamine objekti ehitaja
poolt, kasutades insenertehnilisi meetmeid (miirasummutavad seina, akna jne konstruktsioonid,
miiratokked vms).

4. Vastavalt teemaplaneeringule tuleb detailplaneeringu koostamisel arvestada valitud
trassikoridoriga ja pohimaantee ning kavandatud kogujateede voimalike asukohtadega. Kuna
planeeringuala asub uuele teele Iihemale kui 300 m, tuleb koostada miiraprognoos ja
planeeringud/ projektid kooskolastada Transpordiameti ja Terviseametiga.

5. Tee kaitsevéondis on keelatud tegevused vastavalt EhS § 70 lg 2 ja § 72 lg 1, sh on
keelatud ehitada ehitusloakohustuslikku teist ehitist. Riigitee kaitsevoondis kehtivatest piirangutest
voib korvale kalduda Transpordiameti nousolekul vastavalt EhS § 70 Ig 3. Anname nousoleku
teekaitsevoondisse parkimisplatsi kavandamiseks.

6. Parkimine lahendada oma kinnistul ning riigiteel parkimist ja tagurdamist mitte ette ndiha.
Parkimiskohtade vajadus arvutada vastavalt EVS 843 Linnatdnavad.

7. Joonistel ndidata planeeringualal paiknevad olemasolevad ja kavandatavad tehnovorgud ning
muu taristu. Riigitee alune maa on riigitee rajatise teenindamiseks. Vaba ruumi olemasolul voime
asukohapohiselt anda nousoleku kasutada seda maad tehnovorkude paigutamiseks. Planeeringu
koosseisus kavandatavad riigiteega ristuvad tehnovorgud tuleb rajada kinnisel meetodil. Lihtuda
Transpordiameti juhendis ,, Nouded tehnovorkude ja -rajatiste teemaale kavandamisel” toodud
pohimotetest.

8. Seletuskirjas kdsitleda ning joonistel ndidata planeeringuala sademevee drajuhtimise lahendus.
Vastavalt ERS § 72 lg I punktile 5 ja § 70 lg 2 punktile 1 on riigitee kaitsevéondis keelatud
teha veereZiimi muutust pohjustavat maaparandustéod ning ohustada ehitist ja selle korrakohast
kasutamist. Viltimaks tee muldkeha uhtumist ja tileniiskumist ei tohi sademevett juhtida riigitee
alusele maaiiksusele.

9. Planeeringu elluviimise kavas mddrata ehitusjdrjekorrad. Arendusega seotud teed tuleb rajada
ning ndhtavust piiravad takistused (istandik, puu, poosas voi liiklusele ohtlik rajatis) korvaldada
(alus EhS § 72 lg 2) enne planeeringualale mistahes hoone ehitusloa vdiljastamist.

10. Transpordiamet ei vota PlanS § 131 lg 1 kohaselt endale kohustusi planeeringuga seotud
rajatiste viljaehitamiseks.

11. Detailplaneeringu aluseks olev geodeetiline alusplaan peab olema moodistatud
piisavas ulatuses, mis voimaldab hinnata planeeringulahenduse sobivust sh kavandatud
sademevete drajuhtimise siisteemi jms. Vottes aluseks ,, Tdiendavad nouded topo-geodeetilistele
uurimistéodele teede projekteerimisel “ p 2.3, soovitame moodistusala laiuseks 50 meetrit tee teljest
voi ldhimate hoonete fassaadideni, kuid mitte vihem kui 20 meetrit tee teljest.



12. Kanda joonistele riigitee kaitsevoondisse planeeritud objektide (hoonestusala, parkla,
tehnorajatis jms) kaugused riigitee katte servast.

13. Kasutada riikliku teeregistri pohiseid teede numbreid ja nimetusi.

14. Ldhtuvalt asjaolust, et planeeringuala piirneb riigiteega, tuleb planeeringu koostamisel
arvestada olemasolevast ja perspektiivsest liiklusest pohjustatud hdiringutega (miira,
vibratsioon, ohusaaste). Riigitee liiklusest pohjustatud hdiringute ulatust tuleb hinnata
vastavalt keskkonnaministri 03.10.2016 mddrusele nr 32 ,, Vilisohus leviva miira piiramise
eesmdrgil planeeringu koostamise kohta esitatavad nouded . Kavandada planeeringu kehtestaja
kaalutlusotsusena meetmed hdiringute leevendamiseks, sh keskkonnaministri 16.12.2016 mddruse
nr 71 ,, Vilisohus leviva miira normtasemed ja miirataseme mootmise, mddramise ja hindamise
meetodid “ lisas 1 toodud miira normtasemete tagamiseks. Seletuskirjas kirjeldada ning vajadusel
ndidata joonistel kavandatud leevendusmeetmed. Seletuskirja lisada selgitus, et Transpordiamet
ei vota endale kohustusi planeeringuga kavandatud leevendusmeetmete rakendamiseks.

15. Planeeringu seletavas osas mdrkida, et koik arendusalaga seotud ehitusprojektid, mille
koosseisus kavandatakse tegevusi riigitee kaitsevoondis, tuleb esitada Transpordiametile
nousoleku saamiseks..

Detailplaneeringu koostamisel tuleb esitatud seisukohtadega arvestada.

Planeeringualaga piirneva NOmmiku tee 3 Kkatastriiiksuse omaniku lepinguline esindaja
Advokaadibiiroo Sirel ja Partnerid esitas 05.06.2025 detailplaneeringu algatamise korralduse
eelndule jirgmised vastuviited: ,,2. POHJENDUSED

2.1. Kokkuvote

2.1.1. Planeerimisseaduse (PlanS) § 74 lg 1 kohaselt on iildplaneeringu eesmdrk kogu valla
voi linna territooriumi voi selle osa ruumilise arengu pohimotete ja suundumuste mddratlemine.
Uldplaneeringuga lahendatakse mh planeeringuala iildised kasutus- ja ehitustingimused,
sh projekteerimistingimuste andmise aluseks olevad tingimused, maakasutuse juhtotstarbe,
maksimaalne ehitusmaht, hoonestuse korguspiirang ja haljastusnouded ja iildplaneeringu
Jjuhtotstarve annab kogu mddratud piirkonnale edaspidise maakasutuse pohisuunad (PlanS § 6 p
9, 75 lg 1 p 18). Detailplaneering koostatakse PlanS § 124 lg I kohaselt kohaliku omavalitsuse
tiksuse territooriumi osa kohta ning PlanS § 124 lg 2 kohaselt on detailplaneeringu eesmdrk
eelkoige iildplaneeringu elluviimine ja planeeringualale ruumilise terviklahenduse loomine.
Detailplaneering on lihiaastate ehitustegevuse aluseks.

2.1.2. Eeltoodust tulenevalt peab detailplaneering kui lihiaastate ehitustegevuse alus olema
tildplaneeringuga kooskolas. Vastuolu iildplaneeringuga vilistab detailplaneeringu algatamise,
kuna UP-ga vastuolus oleva DP realiseerimine pole véimalik (PlanS § 128 lg 2 p 1, p 2)
Kdesoleval juhul need eesmdrgid pole tdidetud, kuna DP-ga kavandatav ehitustegevus on olulises
Jja ulatuslikus vastuolus UP-ga ning seetottu on ka detailplaneeringu algatamine juba eos
oigusvastane, kuivord kehtivat detailplaneeringu algatamise otsust pole véoimalik vastu votta.
Allakirjutanu pohjendab seda jdargmiselt.

2.2. DP on vastuolus kehtiva iildplaneeringuga

2.2.1. Uldplaneering on haldusakt (RKPJKo 5-22-5/16, p 54) ning see on tditmiseks kohustuslik
(RKHKo 3-18-1901/36, p 14, RKHKo 3-21-2553/19, p 11). Arvestades planeeringute omavahelist
hierarhiat, peab detailplaneering olema iildplaneeringuga kooskolas. Ka Tahkuranna valla
tildplaneeringu (kehtestatud Tahkuranna Vallavolikogu 31.05.2012 mddrusega nr 11) p-s 2
(Ik 11) on sitestatud, et UP-s toodud ehitus- ja maakasutusreegleid tuleb jirgida edaspidi
detailplaneeringute koostamisel.

2.2.2. DP algatamise korralduse eelnous viidatakse lakooniliselt, et detailplaneeringu (DP)
algatamine on kooskélas kehtiva Tahkuranna valla iildplaneeringuga (UP) sest Uldplaneeringu
kohaselt asub planeeringuala korterelamumaa juhtotstarbega alal. Uhtlasi jéidb planeeringuala
detailplaneeringu koostamise kohustusega alale ja osaliselt tiheasustusalale. Korterelamumaa
(tildplaneeringu kaardil tihisega EK) on kuni viiekorruseliste korterelamute ehitamiseks kasutatav
maa. DP algatamise korraldusest ei néihtu tdiendavat analiiiisi DP kooskéla kohta UP-ga.
Tegelikkuses on viide viicir ning DP-ga kavandatav ehitustegevus on ulatuslikus vastuolus UP-ga.
Seda jdargmistel pohjustel.

2.2.3. Esiteks, UP pohijooniselt niihtub, et Nommiku tee 2 on kiill iildplaneeringu jirgi korruselamu
maa, kuid seda tiksnes osaliselt — s.o kinnistut ldbivast teest Nommiku tee 2 kinnistu Moisa vkt 3, 5



7 poolses osas. Kinnistut libivast teest Nommiku tee 1 ja Nommiku tee 3 (kliendile kuuluv kinnistu)
poolses osas ei ole enam iildplaneeringujdirgne maakasutuse juhtotstarve korruselamumaa.

2.2.4. Samas nédhtub DP skeemilt, et vihemasti kahe maja asukoht viiest on kinnistut ldbivast teest
Nommiku tee 1 ja Nommiku tee 3 poolses osas, s.o osas, kus seal pole iildplaneeringujdrgselt
ette ndihtud korruselamu maa. Seega pole DP kooskolas kehtivas iildplaneeringus mdrgitud
maakasutuse juhtotstarbega.

2.2.5. Teiseks, UP seletuskirja p 2.2.1 kohaselt tuleb hoonete piistitamisel lihtuda
konkreetse piirkonna ehitustavadest ja asukoha looduslikust eripdrast. Selle tagamiseks
tuleb projekteerijal iildplaneeringuga mddratud elamu- ja elamureservmaa aladel ning
tiheasustusaladel hooneprojekti koosseisus anda koigi naaberhoonete tinava fassaadide fotod
ja projekteeriva hoone poolse kiilje vaated voi fotod. Vallavalitsus mddrab vajadusel eskiisi,
vaadete tagamise nouete jms alusel lopliku ehitusprojekti kooskolastamise vajaduse naabritega.
Arhitektuurse ja esteetilise sobivuse tagamine on vajalik, et hoida tasakaalu eksisteerivate
miljoovddrtuste, hoonestatud kruntide ja uute projekteeritavate arhitektuursete lahenduste vahel.
Vastavaid naaberhoonete tinava fassaadide fotosid ega ka projekteeritava hoone poolse kiilje
vaateid ega fotosid ei ole edastatud ek DP joonisel ega ka skeemil.

2.2.6. Kolmandaks, UP seletuskirja p 2.1 kohaselt ei tohi ka uute, st pirast UP kehtestamist
koostatud detailplaneeringu alusel mddratud elamukruntide maaiiksuste puhul hooneid piistitada
krundi voi maaiiksuse piirile ldhemale kui 10 m. Kavandatava DP planeeringulahenduse skeemil
puudub vastav mootkava, mistottu pole ka kontrollitav, kas vastav tingimus on tdidetud. Arvestades
samas, et Nommiku tee 2 maatiksuse laius Nommiku tee 3 ja Moisa vkt 7 vahel on ca 35 m, on juba
visuaalselt DP planeeringulahenduse skeemilt niha, et vastav UP néue ei ole téendoliselt téiidetud.
Suure toendosusega ei ole see tdiidetud ka muude DP-ga kavandatavate hoonete puhul.

2.2.7. Neljandaks, UP seletuskirja p-ga 2.2.3.1 kehtestatakse iildplaneeringuga minimaalsed
kruntide suurused. Uueks elamukrundiks iildplaneeringu moistes on krunt, mis moodustatakse
peale UP kehtestamist. Nommiku tee 2 kinnistu on moodustatud Nommiku tee 1 kinnistust
eraldumise teel 2024. aasta suvel, seega on tegemist uue krundiga UP p 2.2.3.1 tihenduses.
UP seletuskirja p 2.2.3.1 kohaselt peab korruselamu krundi suurus olema analoogne naabruses
asuvate korruselamute kruntide suurustega iihe korteri kohta. Nommiku tee 2 kinnistuga kiilgnevad
Moisa vkt 7, 5 ja 3 kinnistud, kus asuvad 12 korteriga korterelamud. Moisa vkt 7 kinnistu pindala
on 3251 m2, mis teeb pindalaks iihe korteri kohta 270 m2, Moisa vkt 5 kinnistu pindala on 3247
m2, mis teeb pindalaks iihe korteri kohta 270,58 m2 ja Moisa vkt 3 kinnistu pindala on 3672 m2,
mis teeb pindalaks iihe korteri kohta 306 m2. Seega on naabruses asuvate korruselamu krundid
suurusega keskmiselt 282,19 m2 korteri kohtal. Ei DP planeeringulahendus

skeemilt ega ka 3D illustratsioonilt ei ndhtu mitu korterit planeeritavatesse viide korterelamusse
kokku kavandatakse. Arvestades aga kogu kinnistu pindala (s.o 13 273 m2) ja naabruses toodud
korruselamu kruntide suurust keskmiselt korteri kohta (s.o 282,19 m2), siis voimaldab see no
dra mahutada ca 47 korterit. Arvestades, et kavandatava DP-ga planeeritakse viis 5-korruselist
korterelamut, on ilmne, et ilmselt kavandatakse kortereid korterelamutesse rohkem. See aga liheb
vastuollu UP p-st 2.2.3.1 tuleneva néudega jirgida, et korterelamu krundi suurus oleks analoogne
naabruses asuvate korruselamute kruntide suurustega tihe korterelamu kohta.

2.2.8. Viiendaks, UP seletuskirja p 2.2.3.4 kohaselt voivad korterelamud olla kuni kolme
korruselised. DP-ga kavandatakse aga kuni viiekorruselisi korterelamuid. Seega on see vastuolus
UP-ga.

2.2.9. Kuuendaks, UP seletuskirja p 2.2.3.5 kohaselt véib korterelamuid rajada ainult Uulus
olemasolevate kortermajade vahetusse lihedusse. Ka selle pohimottega haakub iildplaneeringus
toodud pohimote, mille kohaselt poolitab Nommiku tee 2 kinnistut ldbiv tee maakasutuse
Jjuhtotstarve — Moisa vkt 1, 3, 5 ja 7 kinnistutel asuvad korterelamud ja teoorias voib Nommiku
tee 2 kinnistut ldbivast teest sinna poole neid ka rajada (mis oleks kooskolas ka tildplaneeringu
seletuskirja p-ga 2.2.3.5). Teest Nommiku tee 1 ja 3 poole korterelamute rajamist ei nde
ette ei iildplaneeringu maakasutuse juhtotstarbe ning see oleks vastuolus ka itildplaneeringu
seletuskirja p-st 2.2.3.5 tuleneva pohimottega, kuna sel juhul ei planeeritaks uusi kortermaju enam
olemasolevate kortermajade vahetusse ldhedusse, vaid kortermajad kiilgneks eramajadega.
2.2.10. Seitsmendaks, UP seletuskirja p 2.2.3.5 kohaselt tuleb korterelamumaal
detailplaneeringuga kindlaks mddrata korterite arv ning kortermaja planeerimisel ja



projekteerimisel tuleb arvestada antud hoonetiitibi sobivust konkreetse Tahkuranna valla piirkonna
hoonestuslaadiga. Kdesoleval juhul DP-s puudub korterite arv, kuid arvestades seda, et DP-
ga kavandatakse viis kuni 5-korruselist korterelamut, poleks planeeritav korterite arv ilmselgelt
kooskolas UP seletuskirja p-ga 2.2.3.1 (vt iilal p 2.2.7). Lisaks, iihepereelamute ja suvilate
korvale ei tohi ehitada iile iihe korruse olemasolevatest elamutest korgemaid hooneid. Vahetult
tihepereelamu korvalkrundile voi iile tee sellest ei ole lubatud rajada enam kui kahekorruselisi
kortermaju. Enam kui kolmekorruselise korterelamu ja iihepereelamu vahel peavad paiknema
kaksikelamud, ridaelamud voi kahekorruselised kortermajad. DP ala (s.o Nommiku tee 2) kiilgneb
otseselt Nommiku tee 3 ja Nommiku tee I kinnistuga. Nommiku tee 3 kinnistul asuv 2 korruseline
elamu ja Nommiku tee 1 kinnistul asub I korruseline elamu. See tihendab, et Nommiku tee 2
kinnistule (osas, kus korterelamute ehitamine on lubatud, st kinnistut ldbivast teest Moisa vkt 1, 3,
5 ja 7 kinnistute pool) on lubatud iiksnes kahekorruselised kortermajad. UP seletuskirja p 2.2.3.5
on ilmselgelt eritingimus UP seletuskirja p-st 2.2.3.4 ning ka kéiesoleval juhul tuleb sellest lihtuda.
DP alusel soovitakse aga planeerida kuni 5 korruselised korterelamud, mis on selgelt vastuolus
UP p-ga 2.2.3.5.

2.2.11. Arvestades UP-s toodud pohimétteid ja ehitustingimusi, saab Nommiku tee 2, Uulu
kinnistule rajada kiill korterelamuid, kuid seda iiksnes kinnistut libivast teest Moisa vkt 1, 3, 5
Jja 7 kinnistute poole ja maksimaalselt saavad need korterelamud olla kahekorruselised. Samuti
tuleb jéirgida muid allakirjutanu poolt esile toodud UP-s toodud péhimétteid, millega DP-ga
kavandatav ehitustegevus — arvestades kavandatava ehitustegevuse mahtu — aga kooskolas ei ole.
Eeltoodust tulenevalt on ilmne, et DP-ga kavandatav ehitustegevus on vastuolus UP-ga, mistottu
ei ole voimalik seda DP-d ka oiguspdraselt realiseerida.

2.3. DP on vastuolus ka koostamisel oleva UP-ga

2.3.1. Riigikohus on selgitanud, et koostamisel olevat iildplaneeringut ei tule detailplaneeringu
kehtestamisel jdargida kiill kui oigusakti, kuid samas ei ole kohalikul omavalitsusel keelatud
planeeringu kaalumisel votta arvesse asjakohastes mittesiduvates dokumentides viljendatud
huve, sh koostamisel oleva korgema astme planeeringu eesmdrke. Kaalutlusoiguse teostamisel
ei tule arvestada tiksnes oigusaktidega, vaid koigi oluliste asjaoludega (RKHKo 3-3-1-87-13,
p 12). Mitme planeerimismenetluse samaaegsel libiviimisel peavad pddevad asutused piitidma
planeeringute omavahelist vastuolu viltida. Kui arutusel olevas teises asjakohases planeeringus
on piisavalt selgelt viljendatud olulised avalikud voi erahuvid ning kehtiv oigus seda ei vilista,
peab kohalik omavalitsus detailplaneeringu kehtestamisel ka neid huve, nagu koiki muid olulisi
asjaolusid, silmas pidama (RKHKo 3-3-1-88-15, p 23). Kdesoleval juhul on DP-ga kavandatav
ehitustegevus vastuolus ka koostamisel oleva iildplaneeringuga. Seda jirgmistel pohjustel.

2.3.2. Esiteks, sarnaselt kehtivale UP-le, on samasugune maakasutuse juhtotstarbe ka koostamisel
oleva iildplaneeringu maakasutuse skeemil (st korruselamumaa on tiksnes kinnistut ldbivast teest
Moisa vkt 3, Moisa vkt 5 ja Moisa vkt 7 poolses osas).

2.3.3. DP-ga kavandatu kohaselt on aga vihemasti kahe maja asukoht viiest kinnistut libivast
teest Nommiku tee 1 ja Nommiku tee 3 poolses osas, s.o osas, kus seal pole iildplaneeringujdrgselt
ette ndhtud korruselamu maa. Seega pole DP kooskolas ka koostamisel olevas iildplaneeringus
mdrgitud maakasutuse juhtotstarbega.

2.3.4. Lisaks vastuolule maakasutuse juhtotstarbega, ei ole DP-ga kavandatav ehitustegevus ka
kooskoélas koostamisel olevast UP-st tulenevate iildiste ehitustingimustega. Koostamisel oleva UP
seletuskirja lk-1 31 on ette ndhtud iildised ehitustingimused, millest olulisemana saab esile tuua
Jjdrgmised:

a) Héddemeeste valla territooriumile ehitatavad ehitised peavad sobima timbritsevasse keskkonda
ja harmoneeruma omavahel oma proportsioonide, mahtude ning vdlisviimistlusmaterjalide
poolest;

b) Uue hoonestuse kavandamisel tuleb vddrtustada olemasolevat elukeskkonda ning arvestada
timbritsevate elamute elukvaliteedi piisimisega. Koik muutused tuleb kavandada selliselt, et
naaberkruntide elukeskkond ei halveneks.

¢) Uute hoonete ehitamisel ajaloolise struktuuriga alevikesse ja kiiladesse, tuleb olemasolevat
struktuuri/kiilatiiiipi sdilitada. Uued hooned tuleb ehitada viiljakujunenud ehitusjoonele arvestades
olemasolevat ouestruktuuri.



d) Uute hoonete planeerimisel ja projekteerimisel tuleb lihtuda konkreetse asumi hoonestuslaadist,
sh hoonete ning hoonegruppide vahelise kauguse mddramisel viljakujunenud ruumistruktuurist.
Hoonestuslaad on piirkonna hoonestusele iseloomulike tunnuste kogum, mis voib seisneda hoone
korguses, mahus, krundijaotuses, hoonete paiknemises tiksteise suhtes voi krundil. Uute hoonete
ehitamise puhul saab mddravaks just nende maht ja materjalikasutus. Tuleb

vdltida silmatorkavalt suuremaid maju kui on timbruskonnas ja ka ehitusmaterjale, mis
olemasoleva arhitektuuriga ei haaku.

e) Keelatud on sulgeda elanike poolt kasutatavaid liikumisteid ja jalgradu kui kasutus
pohineb viljakujunenud taval va erandjuhtudel (nt looduskaitsealadel). Evandjuhtudel on noutav
Hdididemeeste vallavalitsuse nousolek. Juhul kui soovitakse ehitusoigust krundile, kus paikneb
ajalooline juurdepddsutee, tuleb viljakujunenud taval pohinev liikumistee sdilitada.

2.3.5. DP-ga planeeritav ehitustegevus pole kooskolas iilaltoodud tingimustega — iihe- ja
kahekorruseliste elamute ja 3-korruseliste korterelamute korvale 5-korruseliste korterelamute
ehitamine ei harmoneeru timbritseva keskkonnaga ei oma proportsioonide ega ka mahtude poolest,
seda eriti olukorras, kus on rohutatud, et uute hoonete ehitamise puhul saab mddravaks just
nende maht. Lisaks halvendab selliste massiivsete korterelamute ehitamine selgelt naaberkruntide
elukeskkonda. Veelgi enam, nagu viidatud, siis Nommiku tee 2 kinnistut libib tee ja olgugi, et
teeregistri jdrgi ei ole see avalikult kasutatav, on tegemist ajalooliselt viljakujunenud teega, mida
kohalikud kasutavad. Koostamisel oleva UP jirgi on keelatud sulgeda elanike poolt kasutatavaid
litkumisteid ja ka jalgraud, kui kasutus pohineb viljakujunenud taval. DP jdrgi aga olemasolevat
Jja ajalooliselt viljakujunenud teed ei sdilitata.

2.3.6. Kolmandaks, lisaks ndieb koostamisel olev UP ette konkreetsed ehitustingimused
elamuehituse planeerimiseks ja uute korterelamute ehitamiseks (vt lk 36, p 3.6). Sellest tulenevalt
on olulised jdargmised pohimotted:

a) maksimaalne tdisehitusprotsent elamumaadel on kuni 20%. DP jdrgne taotletav
tiisehitusprotsent on aga 22%, mis on vastuolus koostamisel oleva UP-ga;

b) Uute planeeritavate korterelamute maksimaalne korgus voib olla 12 m olemasolevast
maapinnast. DP jdrgne kavandatav maksimaalne korgus on aga kuni 18 m, iiletades UP-ga
mddratud maksimaalset korgust ca poole vorra.

¢) Korterelamute planeerimisel ja projekteerimisel tuleb lisaks arvestada olemasolevate hoonetega
ja olemasoleva iiksikelamu, kaksikelamu ning uue korterelamu vahele jitta piisav puhverala, mis
tagab iiksikelamule voi kaksikelamule vajaliku privaatsuse. Puhveralaks sobib nditeks tinav voi
avalik haljasala, samuti planeeritava korterelamu hoonestusala ja iiksikelamu maaiiksuse piiri
vaheline piisav vahekaugus, milleks on vihemalt 2,5 kordne korterelamu maksimaalne korgus.
DP-ga kavandatu kohaselt on planeeritavad korterelamud kuni 18m korgused. Eeltoodu tihendab,
et Nommiku tee 1 ja Nommiku tee 3 kinnistu piiri ja korterelamu hoonestusala vahele peab
Jjddma vihemalt 45m pikkune vahekaugus. DP planeeringulahenduse skeemil ei ole dra mdrgitud
puhveralade vahekaugust, mistottu ei ole voimalik kontrollida, kas vastavas osas koostatavas UPs
toodud pohimotteid jdrgitakse. Arvestades samas Nommiku tee 2 kinnistu pindala ja paiknemist
Nommiku tee 3 (aga ka Nommiku tee 1) kinnistu suhtes, pole DP-ga kavandatavaid korterelamuid
voimalik sinna piistitada selliselt, et tagatud oleks UPga mdidratud puhverala minimaalne suurus
(milleks on vihemalt 2,5 kordne korterelamu maksimaalne korgus.

2.3.7. Seega, maksimaalselt on voimalik kavandada Nommiku tee 2 kinnistu laiemasse otsa (0sa,
mis jadb kohakuti Nommiku tee 1 kinnistuga) kinnistut ldbivast teest Moisa vkt 3, 5 ja 7 kinnistu
poole madal korterelamu, sdilitades sealjuures ajalooline tee ning puhverala Nommiku tee 1 ja 3
eramutega.

3. KOKKUVOTE

3.1. Kokkuvéttes on ilmselge, et DP-ga kavandatav tegevus on vastuolus nii kehtiva UP-ga
kui ka koostamisel oleva UP-ga. Koostamisel olevas UP-s olevad ehitustingimused on aluseks
detailplaneeringute koostamisele, mistottu tuleb ilmselgelt neid ka jdrgida. PlanS § 128 lg
2 p 1 kohaselt ei algatata detailplaneeringut, kui selle algatamine on ilmselgelt vastuolus
tildplaneeringuga voi kui on ilmne, et algatatava planeeringu elluviimine tulevikus ei ole voimalik
(PlanS § 128 Ig 2 p 2). DP-ga kavandatava ehitustegevuse ulatuslik vastuolus nii kehtiva UP-ga
kui ka koostamisel oleva UP-ga ilmselgelt vilistab selle diguspirase algatamise.



3.2. UP-ga vastuolus oleva ehitustegevuse voimaldamine toob kaasa omakorda piirkonda
sobimatud hooned (st massiivsed korterelamud korvuti madalate eramutega), mis omakorda
halvendab vaadet naaberkinnistutelt ja vihendab ka naaberkinnistute (sh ka Nommiku tee
3) vddrtust (RKHKo 3-3-1-4-12, p 23). Seega kaasneb DP-ga kavandatava ehitustegevusega
naaberkinnisasjadele piisiv negatiivne moju, mis on tileliia koormav ja mida pole voimalik piisavalt
vihendada ega leevendada. Uksikelamuga piirnevale kinnistule UP-ga vastuolus olevalt ja mahult
oluliselt korgema(te) korterelamute piistitamine vihendab oluliselt kliendile kuuluva kinnisvara
vddrtust, mistottu on tegemist ka sellisel juhul ka kliendi omandioiguse intensiivse riivega. Sellisel
seisukohal on ka Riigikohus, selgitades, et piirkonda sobimatu hoone ehitamine halvendab vaadet
naaberkinnistuilt ning voib seega vihendada naaberkinnistute vddrtust (RKHK 3-3-1-4-12, p 23).
Veelgi enam, elurajoonis, kuhu on valdavalt ehitatud madalad iihepere-elamud,

vihendab viie ca 18m korguse korterelamute ehitamine oluliselt eramajas elava inimese
privaatsustunnet.

3.3. Néhtuvalt Hdddemeeste Vallavalitsuse korralduse eelnoust lihtub eelnou eeldusest, et DP
algatamine on kooskolas kehtiva Tahkuranna valla iildplaneeringuga. Eeltoodu on ilmselgelt
vidr, kuivord selged vastuolud UP-ga eksisteerivad. Lisaks eksisteerivad selged vastuolud
ka koostamisel oleva UP-s tooduga. Seeliibi eirab kohalik omavalitsus nii iimbruskonna
hoonestuslaadi, UP-s toodud ruumilise planeeringu péhimétteid kui ka UP eesmdrki ruumilise
planeerimise osas.

3.4. Seeliibi ei ole saavutatav ka kehtivas UP-s toodud mddratava asustuse suunamine, sh vajadus
tagada moodukas rahvaarvu kasv ja elukeskkonna kvaliteet. Vaatamata linnapiirkonna lihedusele
on tdna Tahkuranna vallas sdilinud inimsobralik ja loodusldhedane keskkond, kus valdav
on hajaasustuselaadne voi alevikule tiitipiline suuremate elamukruntidega privaatsust pakkuv
elukeskkond ja suhteliselt terviklikud metsa-, soo- ja rannaalad. Kontrollimatu ja suunamatu
asustuse kasv voib seada ohtu traditsioonilise looduslihedase elukeskkonna sdilimise (UP
seletuskirja lk 9). Arvestades, et Tahkuranna valla eesmdrk on kasvatada moodukalt elanikkonda,
sdilitades looduse peamised vidrtused ning voimalused erinevat elustiili harrastavate inimeste
tarbeks ja eelistatud on maaldhedane looduskeskkond ja iihepereelamud, on ilmne, et DP-
ga kavandatav ehitustegevus on vastuolus UP-s sditestatud Tahkuranna valla ruumilise arengu
tildpohimottega.*.

Planeeringualaga piirneva Mdisa vkt 7 kinnistu omanikud esitasid oma seisukohad 05.06.2025
kirjaga, kus toid vélja jargmist: ,,/. 5 maja asemel planeerida 4. Selliselt asuksid uued majad
moistlikus kauguses olemasolevatest majadest, olemasolevate kinnistute privaatsus oleks paremini
tagatud ja keegi ei vaata kellelegi aknasse.

2. Sissesoidutee uute majadeni jddks ainult Uulu poe tagant nagu on hetkel planeeringus, viltimaks
litklustiheduse kasvu ldbi Kooli tee. Samuti on lihtsam uus tee teha piisavalt lai, kahesuunalise
litkluse jaoks.

3. Javiimaseks kuidas siis lahendada Moisa vkt 7 pohjapoolne majatagune ala, Pakun vilja nditeks
sdilitada osaliselt korghaljastus, luua park, koos médnguviljaku ja kergliiklusteega, kergliiklustee
voiks tihendada siis kooli tee ja Uulu poe juurde viiva kergliiklustee.*

Arvestades laekunud arvamustega on Héaddemeeste Vallavalitsus jérgmisel seisukohal:
planeeritavate hoonete arv, asukoht ja maksimaalne korgus lahendatakse detailplaneeringu
koostamise kdigus koostdos piirnevate kinnistute omanike ja kohaliku omavalitsusega.
Detailplaneeringu eskiislahenduse koosseisus esitada visualiseering, milles on ndidatud ka
piirnevate kinnistute hoonestus ning olemasolev kdrghaljastus.

Detailplaneeringuga tuleb planeeringualale nidha ette juurdepédds Soometsa tee 1 ja 19333 Uulu-
Soometsa-Héddemeeste tee L3 katastriliksuste kaudu. Kooli teele ei ole lubatud tdiendavat
litkluskoormust planeerida.

Detailplaneeringuga kavandada planeeringualalt olemasolevate kergliiklusteedeni uued
kergliiklusteed.

Haddemeeste Vallavolikogu 28.09.2023 maidruse nr 10 ,,Detailplaneeringukohaste rajatiste
viljachitamise kokkuleppimise kord“ § 2 ja § 3 kohaselt on huvitatud isiku kohustus
kanda detailplaneeringuga kavandatud rajatiste projekteerimise ja ehitamisega seonduvad
kulutused. Eeléeldu tagamiseks sdlmitakse Haddemeeste valla ja huvitatud isiku vahel peale
detailplaneeringu vastuvotmist hoidumisservituut. Arendaja kohustus on detailplaneeringuga



kavandatavate vee-, kanalisatsiooni- ja elektriliitumiste, nduetekohase tuletdrje veevotukoha ja
tolmuvaba kattega juurdepédédsuteede ning kergliiklusteede véljachitamine. Eeloeldu tagamiseks
seatakse Haddemeeste valla kasuks hoidumisservituut. Hoidumisservituudi lepingu sdlmimine on
detailplaneeringu kehtestamise tiheks eelduseks.

Lihtudes eeltoodust ning vottes aluseks kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 22 1dike 2,
planeerimisseaduse § 124, § 125 16ike 2, Tahkuranna Vallavolikogu 31.05.2012 médirusega nr
11 kehtestatud Tahkuranna valla iildplaneeringu, Hiddemeeste Vallavolikogu 25.10.2018 miiruse
nr 30 ,,Piddevuse delegeerimine" § 22, Hiddemeeste Vallavolikogu 28.09.2023 mééruse nr 10
"Detailplaneeringukohaste rajatiste vdljachitamise kokkuleppimise kord" § 3 ning maaomaniku
09.04.2025 esitatud detailplaneeringu algatamise avalduse, annab Héddemeeste Vallavalitsus
korralduse:

1. Algatada Uulu kiilas Nommiku tee 2 kinnistu detailplaneering.
2. Sodlmida detailplaneeringu koostamise korraldamise ja rahastamise kolmepoolne leping.

3. Korraldust on vdimalik vaidlustada 30 pdeva jooksul korralduse teatavakstegemisest,
esitades vaide Haddemeeste Vallavalitsusele haldusmenetluse seaduses sitestatud korras
vO1 kaebuse halduskohtule halduskohtumenetluse seadustikus sitestatud korras.

4. Korraldus joustub teatavakstegemisest.

/allkirjastatud digitaalselt/
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