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1. Viike-Maarja Vallavolikogu vastus viidetavate menetlusvigade kohta planeeringu
menetlemisel

1.1 Viike-Maarja Vallavolikogu (edaspidi vastustaja) ei ndustu kaebajate seisukohaga, et
detailplaneeringu menetlemisel esinevad menetlusvead.
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Kaebus ei sisalda selles osas uusi viiteid, mida vastustaja ei oleks piisava pohjalikkusega juba
eelnevas detailplaneeringu menetluses (vallavalitsuse 22.01.2016 nr 7-1/1-89 kiri http://www.v-
maarja.ee/systematic/files.php?id=4935) késitlenud.

Léaane-Viru Maavanem on 09.03.2016 kirjas nr 12-2/15-1783-5 detailplaneeringu iile jarelevalvet
teostades leidnud, et planeeringu menetlemisel puuduvad menetlusvead. Jarelevalve teostamise
kdigus on jirelevalve teostaja mérkinud, et tutvunud detailplaneeringu ja selle
menetlusdokumentidega, noustume Viike-Maarja Vallavalitsuse 22.01.2016 vastuskirjas nr 7-1/1-
89 vastuviidete kohta esitatud seisukohtadega ning leiame, et need on piisavalt pohjendatud. Lisaks
asume seisukohale, et kdesolev planeering on koostatud vastavuses planeerimisseaduses sitestatud
menetlusnormidega® jarelevalve otsus - http://www.v-maarja.ee/systematic/files.php?id=5026

1.2. Kuni 01.07.2015 kehtinud planeerimisseaduse § 19 punktis 4 ei ole sétestatud kohustust viia
iildplaneeringu pohilahendust muutva detailplaneeringu avalik véljapanek lébi nelja jarjestikuse
néddala jooksul vaid on sétestatud avaliku véljapaneku kestus 4 nddalat. Seega ei ole Viike-Maarja
Vallavalitsus lithendanud detailplaneeringu avaliku viljapaneku aega ning detailplaneeringu avalik
véljapanek on toimunud vastavalt enne 01.07.2015 kehtinud planeerimisseaduse redaktsioonile.
Mairgime, et Ladne-Viru maavanem tegi 14.12.2015 detailplaneeringu iile jarelevalve teostajana
Viike-Maarja Vallavalitsusele ettepaneku korraldada veel kahe nddalane avalik véljapanek ning
vajadusel uus avalik arutelu. Viljendit ,,tdiendav avalik véljapanek® kasutati, kuna ajavahemikul
05.01.2016 — 19.01.2016 toimunud avalik véljapanek lisandus 27.07.2015 — 09.08.2015 toimunud
avalikule viljapanekule, mille tulemusena oli detailplaneering avalikul viljapanekul kokku 4
nddalat. Viljendit ,tdiendavad vastuvdited kasutati pohjusel, et varasemalt juba ldbi arutatud
vastuvditeid ja nende kohta esitatud vastuseid ei peaks kordama ja selle arvelt oleks saanud aega
kokku hoides keskenduda voimalikele uutele vastuviidetele.

1.3. Detailplaneeringu seletuskirja lisatud 10ik iildplaneeringu muutmise ettepanekuga ei muuda
detailplaneeringu sisu. Kogu detailplaneeringu menetluse kdigus on olnud haljastusse puutuv osa
sama. See tihendab, et piirkonna tildmulje haljastuse osas ei halvene. Ettepaneku detailplaneeringu
seletuskirja tdiendamiseks iildplaneeringu muutmise ettepanekuga tegi detailplaneeringu iile
jarelevalve teostaja.

Uldplaneeringu muudatuse ettepanek seisneb vaid jargmises: krundi nr 1 (Pikk tn 12) ja
krundi nr 4 (Pikk tn 10) osas on lubatav drimaade haljastamine alla 20% krundi pindalast.
Tegemist ei ole olemuslikult kohalikule kogukonnale olulise muudatusega. Tegelikult ei ole eelneva
muudatuse osas tegemist PlanS § 9 Ig 7 kohaselt iildplaneeringu pohilahenduse muutmisega, sest
kehtestatud {ildplaneeringu pohilahenduse detailplaneeringuga muutmine on:

1) vastava maa-ala iildplaneeringuga maératud maakasutuse juhtotstarbe ulatuslik muutmine;

2) tldplaneeringuga méératud hoonestuse kdrguspiirangu liletamine;

3) muu kohaliku omavalitsuse hinnangul oluline vdi ulatuslik iildplaneeringu muutmine.

Seega piisas kéesoleval juhul veel kahe niddalasest avalikust vdljapanekust ning uue avaliku arutelu
korraldamisest.

Pikk tn 12 maa-alal haljastuse puudujddgi kompenseerib Ravi tn 1 maa-alal olev haljasala. Lisaks
asub detailplaneeringualast lddnes tildkasutatav haljasala, Jakob Liivi park. Detailplaneeringu
seletuskirjas on Kkirjas, et korghaljastus paikneb pohiliselt Ravi tn 1 ja Pikk tn 8 asuvatel
katastriiiksustel. Detailplaneeringu lahendusega osaliselt korghaljastus sdilib, kavas on eemaldada
vaid need puud, mis jddvad otseselt kavandatavate ehitiste alla. Detailplaneeringu seletuskirjas (Ik
12) on Kkirjas, et haljasriba kavandatakse muu hulgas ka kaubanduskeskuse pohjafassaadi ette, ehk
siis Pikk tn 12 ja Pikk tn 14 vahelisele alale. Kavas on ka istutada korghaljastus Pikk tn 12 maa-
alale krundi nr 4 (Pikk tn 10) idapiiri juurde. Lisaks on kavas kasutada ka konteinerhaljastust.
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Planeeringu lahendi kujundamine ja planeeringu lahenduse vastuvdetavuse iile otsustamine on
kohaliku omavalitsuse péadevuses. Viike-Maarja vald on haljastusega seonduvat piisavalt
motiveerinud.

1.4. Vastavalt Viike-Maarja Vallavalitsuse 06.05.2015 korraldusega nr 186 kinnitatud
detailplaneeringu koostamise léhteseisukohtadele on detailplaneeringus méératud katusekalded (vt
seletuskirjas peatiikk ,,Ehitusdigus®): kaubanduskeskuse katuslae osas on minimaalne kalle 2°,
korgendatud arhitektuurse mahu osas on katuse kalle kuni 25° Pohijoonisel olevas tabelis on
tahistatud katusekalde lubatud vahemik 0-45°. Detailplaneeringu seletuskirjas satestatu jaab lubatud
vahemiku piiresse.

Detailplaneeringuga kavandatava tegevusega kaasnevat keskkonnamdju on  késitletud
detailplaneeringu seletuskirjas, peatiikis ,,Keskkonnakaitse ja jadtmekaitlus®.

Juurdepddsudega seonduv kajastub detailplaneeringu seletuskirja peatiikkides ,,Liikluskorraldus®,
,Heakorrastus, kattega alad®, ,,Keskkonnakaitse, jadtmekéitlus®, ,,Tuleohutus* ja ,,Tehnovorgud.*

1.5. Detailplaneeringu materjalid, millised olid aluseks Vdike-Maarja Vallavolikogu 31.03.2016.a
otsuse nr 21 ,,Detailplaneeringu kehtestamine* tegemisel on leitavad Viike-Maarja valla veebilehel
p 21 http://www.v-maarja.ee/?part=htm|&id=26

Detailplaneeringu kehtestamise otsuses (samuti leitav detailplaneeringu materjalide juures Véike-
Maarja valla veebilehel) on loetletud koik lisad (sh seletuskiri), millele tuginedes otsus vastu voeti.

1.6. Veebilehel ei avalikustata alla kirjutanud isikute isikuandmeid (isikukood). Viike-Maarja
vallavalitsuses on olemas paberkandjal detailplaneering, mis on koostajate poolt allkirjastatud.
Veebilehel oleva detailplaneeringu seletuskirja pédises olev dateering (seletuskirja koostaja on
ekslikult mérkinud 03.02.2016 asemel 2015) ei muuda seletuskirja sisulist kiilge. Detailplaneeringu
koosseisus olevaid materjale tuleb késitleda kui iihtset planeeringulahendust ning selle osi
(seletuskiri, joonised) ei saa iikshaaval, iiksteisest lahus kasutada.

1.7. Maavanem on tutvunud detailplaneeringu seletuskirja versioonidega jargmiselt:

1) detailplaneeringu seletuskirja versioon kuupdevaga 23.07.2015 oli detailplaneeringu
avalikul véljapanekul ajavahemikul 27.07.2015 — 09.08.2015;

2) detailplaneeringu seletuskirja maavanemale detailplaneeringu {lile jérelevalve tegemiseks
esitatud versioon (11.09.2015) oli tdiendatud avalikul arutelul tehtud ettepanekutega PlanS §21 Ig 4;
3) detailplaneeringu seletuskirja 19.10.2015 versioon tdienes Léadne-Viru maavalitsuses
toimunud maavanema jirelevalve kéigus 1dbi viidud osapoolte drakuulamise koosolekul kokku
lepituga;

4) detailplaneeringu  seletuskirja 29.10.2015 versioonina tépsustati detailplaneeringu
seletuskirja jirelevalve raames maavalitsuse arengu- ja planeerimistalituse poolt esitatud suuliste
soovituste tulemusena;

5) detailplaneeringu seletuskirja 22.12.2015 versiooni on lisaks eelnevatele sisse viidud Liéne-
Viru maavanema 14.12.2015 kirjas nr 12-2/15-1783-3 esitatud nduded,;

6) vastuse p 1.6 nimetatud detailplaneeringu seletuskiri esitati 08.02.2016 maavanemale koos teiste
detailplaneeringu lisadega jarelevalve teostamiseks.

Koiki detailplaneeringu seletuskirja todversioone ei ole vajalik avalikustada. Tuleb ldahtuda
avalikustamiseks vélja kuulutatud kuupievadest ning nimetatud ajavahemikel veebilehel ja valla
kantseleis kattesaadaval olnud materjalidest.

1.8. Kéesoleva detailplaneeringu koostamise tellimist ei ole detailplaneeringu koostamisest
huvitatud isikule tile antud. Detailplaneeringu koostamise on tellinud kohalik omavalitsus.

2. Viike-Maarja Vallavolikogu vastus kaebajate oiguste viidetava Kitsendamise kohta
kehtestatud detailplaneeringuga
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2.1. Kaebuse esitajad védidavad (kaebuse p 23), et planeeringuga on tagamata juurdepéés avalikult
kasutatavalt teelt kinnistutele asukohaga Pikk 14a ja Pikk 14b - s.0 seadusest tulenevad
kitsendused, mis kuuluksid rakendamisele Pikk 12 kinnistu suhtes ja eeltoodud hoonete tuleohutus,
sest juurdepddsu pole tagatud padsteautodele, mis seab ohtu hoonete sdilimise. See viide ei tulene
faktilisest olukorrast, on paljasdnaline ja tdielikult tdendamata. Tegemist on motiveerimata ja
eelnevalt uurimata seisukohaga.

Nimetatud kiisimust on pdhjalikult késitletud detailplaneeringu menetluses ja detailplaneeringu
kehtestamise otsuses (otsuse Ik 3-4). Vastustaja margib, et seadusest ei tulene sellist kohustust, et
kehtestatud detailplaneeringuga oleks pidanud tagama kaebajate kinnistutele tdiendava juurdepédsu
avalikult kasutatavale teele. Pikk tn 12 maa-ala ei ole ka varasema tava kohaselt kunagi kasutatud
Pikk tn 14a ja Pikk tn 14b kinnistutele juurdepéddsuks avalikult kasutatavale teele. Pikk tn 14a ja
Pikk tn 14b tdiendav juurdepdds riigimaanteele ei ole Pikk tn 12 asuva kinnistu kaudu realiseeritav.
Detailplaneeringuga on leitud optimaalne planeeritava kaubanduskeskuse, parklate, sisse- ja
véljasdidutee asukoht. Juhul, kui kaebajate soovitud tdiendav juurdepdids siiski planeerida, siis
tuleks planeeringulahendust oluliselt muuta, mis kitsendaks tilemiéraselt Pikk tn 12 omaniku digusi
ja et oleks proportsionaalne, sest on Pikk tn 12 omanikku ebamdistlikult koormav (osa kinnistust
Pikk 14a ja Pikk 14b teenindamiseks eraldades ei mahuks planeeritud kaubanduskeskus, parklad
jms Pikk 12 kinnistule dra). Seega ei ole pdhjendatud kaebajate seisukoht, et olukorras, kus Pikk 12
kinnistu on hoonestamata, on pdhjendatud ja diglane tagada kinnistutele Pikk 14a ja Pikk 14b
juurdepads iile maa-ala, mille kaudu juurdepddsu tagamiseks praegusel hetkel mingeid takistusi ei
ole. See, et Pikk 12 kinnistu on hetkel hoonestamata ei ole asjassepuutuv, sest kinnistu
omandamisel 28.11.2014 oli kinnistu hoonestatud (seal asus korterelamu koos abihoonetega).
Kinnistu omandamisel ei ndhtunud kinnistusraamatust selliseid kinnistut koormavaid kitsendusi,
mis oleks takistanud kinnistu kasutamist omandaja soovitud eesmirgil. Jirva Tarbijate Uhistu
omandas Pikk 12 kinnistu eesmargiga seal olnud hooned lammutada ja kinnistu uuesti hoonestada.

Pikk tn 14, Pikk tn 14a ja Pikk tn 14b omanik oli kuni 14.10.2015 Kiillike Kallaste, alates
14.10.2015 on Pikk tn 14a omanik Sven Aalberg. Kohtades, kus juurdepddsuks avalikult
kasutatavale teele on vajalik iiletada Pikk 14 kinnistu maa-ala voi Pikk 14b maa-ala (selleks, et
tagada tdiendav juurdepédds Pikk 14a-le Viike-Maarja-Simuna teele) oli vaja Kiillike Kallastel ja
Sven Aalbergil Pikk 14 a vodrandamisel solmida vajadusel vastav notariaalne kokkulepe.
Madruskaebuse esitaja ei ndustu kaebajate seisukohaga, et kuna {ihtegi kitsendust kinnistute Pikk
14a ja Pikk 14b kasuks kolmandate isikute Kinnistutele kinnistusraamatusse kantud ei ole, siis on
ainsaks voimaluseks tagada juurdepédds avalikult kasutatavale teele ldbi Pikk 12 kinnistu. Pikk 14a
ja Pikk 14b omanikul on vdimalik vajadusel teha ettepanek vastavate kokkulepete sdlmimiseks ja
kinnistusraamatusse kandmiseks. Jddb arusaamatuks, miks kaebuse esitajad peavad Pikk 12 kinnistu
koormamist (mida ei ole kunagi kasutatud kaebajate kinnistutele juurdepdisuks) rohkem
pohjendatuks, kui olemasolevate juurdepddsude kasutamist ja selleks vajadusel vastavate
kokkulepete sOlmimist. Juurdepddsu oOiguse teostamise eelduseks ei ole detailplaneeringu
kehtestamine. Ka Riigikohus on maérkinud, et detailplaneering ei asenda poolte asja- voi
voladiguslikku kokkulepet eratee kasutamiseks, samuti ei ole detailplaneering seadusjirgne
kinnisasja kitsendus (RKTKo 3-2-1-48-10 ja RKTKo 3-2-1-5-06 p 22).

Lisame selgituseks kaardi, kus on toodud olemasolevad ja igapdevast kasutamist vOoimaldavad
juurdepédsud (foto: Lisa 1 Kaart iildvaade juurdepidsudega.jpg). Fotod juurdepdisudest avalikule
teele: Lisa 2 Pikk 14b juurdepidids avalikule teele.jpg; Lisa 3 Olemasolev kasutatav juurdepdis
Pikk 14a-le.jpg ning Lisa 15 Pikk 14b virav.jpg.

2.2. Kaebuse esitajad viidavad (kaebuse p 24), et Pikk tn 14 hoonele ei ole tagatud paikesevalgust
detailplaneeringu seletuskirjas (Ik 6) toodud méaaras, mis vihendab ka Pikk tn 14 hoones olevate
rendipindade véértust. Jélle on vastustaja sunnitud tdodema, et tegemist on motiveerimata ja
eelnevalt uurimata seisukohaga.



Kaebajate vdide on paljasdnaline, sest koostatud on insolatsioonijoonised, millest on niha, et Pikk
tn 14 kinnistu drihoone akendele on tagatud aprillist septembrini rohkem kui 3 tunni jooksul pidev
péikesevalgus (detailplaneeringu seletuskiri 1k 6 ehitusdigus), mis vastab EVS 894:2008-A/2:2015
“Loomulik valgustus elu- ja biirooruumides” nduetele. Standard ei reguleeri &rihoonete
insolatsiooni kestvusaega. Insolatsioonijooniste koostamisel on kasutatud litsentseeritud programmi
ArchiCad 9 ning arvestatud on detailplaneeringuga kavandatud hoone korgustega.
Insolatsioonijoonised on koostatud OU A.V.R. Projekt poolt.

»Loomulik valgustus elu- ja blirooruumides* on Eesti Vabariigi standard, millega saab tasu eest
tutvuda Eesti standardikeskuse veebilehel (www.evs.ee). Standard on iiksiklitsentsiga ostetav ja ei
ole lubatud selle avalikustamine tasuta. Standardis on esitatud soovitused péevavalguse
projekteerimiseks.

Kaebajad viidavad, et analiiiisimata on téielikult Pikk 14a ja Pikk 14b kinnistutel asuvate hoonete
paikesevalguse olukord. Vastustaja méargib, et Pikk 14a ja Pikk 14b Kkinnistutel asuvate hoonete
paikesevalguse olukorda oleks detailplaneeringu koostamisel olnud kiillaltki kummaline analiiiisida,
sest Pikk 12 arendus ei mdjuta seda. Pikk 14a hoonel ei ole aknaid Pikk 12 kinnistu poole. Pikk 14b
hoonel ei ole iildse aknaid.

2.3. Kaebuse esitajad vdidavad (kaebuse p 25), et mahasoitu Pikk 12 kinnistule riigimaanteelt ei ole
ja Maanteeamet ei anna eelduslikult ka mahasdiduvoimalust. Seega on sellise planeeringulahenduse
kohaselt planeeringu elluviimine vdimatu. Ilmselgelt kahjustab nimetatud kiisimuse vastav
reguleerimine/ reguleerimata jatmine naaberkinnistute omanike huve, sest teadmata ja korraldamata
liikluskorralduse puhul on ohtu seatud Pikk 14 asuvatel rendipindadel to6tavate ja kaubanduspindu
kiilastavate isikute ohutus. Puudub teave selle kohta, millisel moel planeeringualale ehitustegevuse
ajal juurdepiis korraldatakse.

See viide ei tulene faktilisest olukorrast ja on paljasdnaline. Detailplaneeringu seletuskirjas (lk 10)
on iiheselt moistetavalt kirjas, et planeeringu elluviimisel toimuvate echitustoode kdigus peab
ehitustehnika ja -materjaliveod korraldama riigimaanteelt olemasolevate mahasditude kaudu.
Lisame selgituseks fotod: Lisa 4 Pikk 12 (mahasdit riigimaanteeltl).jpg; Lisa 5 Pikk 12 (mahasoit
riigimaanteelt 2).jpg ning Lisa 6 Mahasdit riigimaanteelt Pikk 12-le.jpg. Fotol: Pikk 12 (mahasdit
riigimaanteelt 2).jpg on ndha olemasolev asfalteeritud juurdepédds kinnistule, mida on kogu aeg
kasutatud ja mis kuulub Pikk 12 kinnistu koosseisu. Kaardil (foto: Lisa 1 Kaart iildvaade
juurdepéddsudega.jpg) on ndha olemasolev juurdepdds Pikk 12 kinnistule. Kaebajate Kinnistuid
juurdepadsuks kasutada ei ole kunagi kavas olnud. Arusaamatuks jaab, mille alusel kaebajad sellise
vdite esitavad. Vastustaja mérgib, et martsis 2015 lammutati Pikk 12 asuv korterelamu ja
abihooned. Ka siis kasutati juurdepédsuks eeltoodud fotodel ndidatud mahasoitu. Lammutustdod ei
seadnud ohtu Pikk 14 asuvatel rendipindadel tootavate ja kaubanduspindu kiilastavate isikute
ohutust, seega ei ole alust arvata, et Pikk 12 kinnistul toimuvad ehitusto6d seda teeksid.
Detailplaneeringu seletuskirja lisatud lause ehitustegevuse ajal planeeringualale pddsemiseks teiste
juurdepdisude kasutamise kohta annab teavet, et teiste juurdepddsude kasutamisel tuleb arvestada
turvalise liikluskorralduse pdohimdtetega ning ldhipiirkonnas paiknevate Kkinnistute omanike
huvidega. Ehitusalale juurdepddsud riigimaanteelt kooskolastatakse maanteecametiga ehitise
projekteerimise staadiumis.

2.4. Kaebuse esitajad vdidavad (kaebuse p 26), et kui krundilt 1 raiutakse maha vihemalt 9 suurt
puud ja ehitatakse sinna kogu krunti tditev hoone, siis piirkonna sh kinnistute Pikk 14a ja Pikk 14b
piirnevate alade vilisilme muutub, s.t roheala ja péikesevalguse asemel piirneb vahetult nende
kinnistutega ca 10 m kdrgune hoone. Lisaks védidetakse, et kuna Pikk 14a ja Pikk 14b paiknevad
puust hooned (kaebuse p 30), siis on planeeringuga tagamata tuleohutusnduded ja vajadusel
padstetehnika juurdepédés.

See viide ei tulene faktilisest olukorrast, on paljasdnaline ja tdielikult tdendamata. Pikk tn 12
katastriiiksuse pindala on 4264 m2. Lubatud suurim hoone ehitusalune pind on 2100 m?. Ulejiénud
krundist kasutatakse sissesdidutee ja parklate jaoks. Detailplaneeringu lahendusega osaliselt
korghaljastus sdilib, kavas on eemaldada vaid need puud, mis jddvad otseselt kavandatavate ehitiste
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alla. Detailplaneeringuga vaadeldakse kogu detailplaneeringuala kui tervikut ning selle ala ulatuses
on haljastatust piisavalt.

Pikk 14a ja Pikk 14b hoonetel ei ole iildse aknaid Pikk 12 kinnistu poole (Pikk 14b on laohoone,
kus puuduvad aknad). Molemad hooned on pdhimahus ehitatud kivist, mitte puidust.
Tuleohutusndudeid on detailplaneeringu seletuskirjas kasitletud pdhjalikult. Padstetehnikale on
juurdepédds kaebajate kinnistutel olemas, nditeks vastuse p 2.1 nimetatud olemasolevaid ja
igapdevast kasutamist voimaldavaid juurdepédidse kasutades. Pikk 14a juurdepddsu kasutavad ka
priigiveoautod ja ehituskauplusesse ehituskaupa toovad veoautod. Jérelikult mahub sealt 14bi ka
paastetehnika. Pikk 14b juurdepdds on piisavalt lai rasketehnika paasemiseks kinnistule.

Kaubanduskeskuse pdhimahu kdrgus on siiski kuni 7,0 m maapinnast piki vélisperimeetrit. Varem
krundil paiknenud korterelamu korgus oli ca 9 m. Kaubanduskeskuse Pika tidnava poolse
peasissepddsu kohale kavandatud eraldi arhitektuursele mahule pindalaga ca 100 m? (seal voib
paikneda niiteks ventilatsioonikamber ja teised tehnoruumid) ilmestamaks hoonet miljodsse sobiva
arhitektuurse elemendiga on lubatud korgus kuni 11 m maapinnast (detailplaneeringu seletuskiri lk
6 chitusoigus). Lisame selgituseks fotod, mis tdendavad, et Pikk 14, Pikk 14a ja Pikk 14b ei
piirnenud ka eelnevalt rohealaga, sest nende kinnistute kdrval asus Pikk 12 kinnistul korterelamu
koos abihoonetega. Ehitised lammutati 30.03.2015 eesmaérgiga rajada kinnistule kaubanduskeskus.
Fotol (Lisa 7_Pikk 14.jpg) on Pikk 14 hoone. Hoones tegutseb ehituskauplus. Fotol (lisa 8_Pikk
tdnav.jpg) on ndha Pikk 12 asunud korterelamu, eemal Pikk 14 (punase katusega). Fotol Lisa
4 Pikk 12 (mahasoit riigimaanteeltl).jpg on ndha kuni 30.03.2015 piisinud olukord. Pikk 14
akendest avanes vaade korterelamule ja korterelamu abihoonetele, sama fotol Lisa 5 Pikk 12
(mahasdit riigimaanteelt 2).jpg.

2.5. Kaebajad viidavad (kaebuse p 28), et 2100 m? pindalaga hoone, katusekaldega 2 %, on oma
olemuselt lamekatusega risttahukas, mis viilkatustega hoonete kogumisse ja miljodvairtuslikule
alale ei sobi. Sellega ei jdrgita ka iildplaneeringu pohimotteid. Vottes aluseks detailplaneeringu
materjalidena esitatud illustratsiooni kaubanduskeskusest, ei vasta see iildplaneeringus vélja toodud
miljoovairtuslike hoonestusaladele kehtestatud planeerimis-ja ehitamise iildpohimottele.

Vastustaja margib, et detailplaneeringu koostamisel jérgiti {ildplaneeringus vélja toodud
miljoovaartuslike hoonestusaladele kehtestatud planeerimise ja ehitamise iildpdhimotteid ning
madrati ehitiste olulisemaid arhitektuurinduded, seletuskirjas lk 7, peatiikis ,,Olulisemad
arhitektuurinduded.  Ehitusetapid.“ Samas on kajastatud kavandatava ehitise sobivust
miljoovaartuslikku piirkonda, kirjeldatud on kavandatava ehitise miljodvaértuslikul alal asumisest
tulenevalt ehitisele esitatavaid peamisi ndudeid. Ehitise vélisilme kujundamisel kasutatavate
ehitusmaterjalide kohta voib detailplaneeringu seletuskirjast lugeda jargmist: ,,Pohjapoolse fassaadi
voib katta eri toonis fassaadikiviga, muus osas vOib vélisseinas kasutada lisaks fassaadikivile ja
krohvitud pinnale ka soojustatud sandvich-seinapaneele, mis varjatakse vajadusel miljodsse
sobivate fassaadielementidega, nditeks puitvorestik, laudis, teraselemendid, ronitaimestik jne.
Ladanepoolsel fassaadil ning peasissepdédsu juures on sobiv kasutada klaas-vitriinaknaid. Lubatud on
varikatuste rajamine.“. Ka detailplaneeringu {le jérelevalve teostaja on seisukohal, et
planeeringulahendus Pikk tn 12 kaubanduskeskuse osas ei ole vastuolus iildplaneeringuga ning
planeeringulahenduse koostamisel on arvestatud miljoovadrtuslikele hoonestusaladele seatud
tildiste tingimustega. Loplik otsus fassaadilahenduste kohta tehakse ehitise projekteerimise kdigus
koostatava 3D eskiisjoonise alusel. Pikk tn 12 maa-alale kavandatava hoone arhitektuurse
lahenduse tutvustamine toimus 18.04.2016 Viike-Maarja raamatukogus (Louna tn 10, Viike-
Maarja alevik). Toimumisest informeeriti valla veebilehe ja vilikuulutuste vahendusel. Viljavote
valla veebilehelt stindmuste kalendrist:



18-04-2016

18-04-2016 toimuvad dritused

-liritus-:  Lwrichi kevadjooks
-aeg-: 18.04.2016
-lisainfo-:  18. aprillil kell 19.00 Lurichi kevadiooks (4+4
teatejooks) Viike-Maarjas.
Juhend

Info: Jane Kool, tel 518 4071

-tiritus-:  Pikk tn 12 maa-alale kavandatava
kaubanduskeskuse hoone arhitektuurse
lahenduse tutvustamine

-aeg-:  18.04.2016

-lisainfo-:  Pikk tn 12 maa-alale kavandatava
kaubanduskeskuse hoone arhitektuurse
lahenduse tutvustamine toimub 18.04.2016 kell
16.00 Vaike-Maarja raamatukogus (Lduna tn 10
Vaike-Maarja alevik)

Lisame eskiisi kaubanduskeskusest (Lisa 17_ royal-giallo7.jpg).

2.6. Vastuseks kaebuse p 30 toodule mérgime, et detailplaneeringut koostades jérgiti Vabariigi
Valitsuse 02.06.2015 mééruses nr 54 ,,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded* sétestatud tuleohutuse
ndudeid. Kdnealused nduded olid analoogselt sétestatud ka kuni 01.07.2015 jous olnud Vabariigi
Valitsuse madruses nr 315 , Ehitisele ja selle osale esitatavad tuleohutusndouded” ja need ei
muutunud Vabariigi Valitsuse méidruse nr 54 ,.Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded* 01.07.2015
joustumisega. Detailplaneeringuga kavandatud tegevuse detailplaneeringu alusel elluviimisel on
tuleohutus ka reaalselt tagatud.

Detailplaneeringu  koostamise ldhteseisukohtades on sédtestatud Oigusaktid, mis kehtisid
ldhteseisukohtade kinnitamise ajal. Detailplaneeringu koostamisel on ldhtutud majandus- ja
taristuministri 02.06.2015 maarusest nr 54 , Ehitisele esitatavad tuleohutusnouded.
Detailplaneeringuga méératakse krundi hoonestusala, mille kdigus tuleb arvestada tingimusega, et
ehitistevaheline kuja peab takistama tule levikut teistele ehitisele. Kui ehitistevahelise kuja laius on
alla 8 m, tuleb tule leviku piiramine tagada ehituslike vOi muude abindudega. Planeeringu
seletuskirja tuleohutust késitletavas osas on seatud tingimus kavandada pdhjapoolne kauplusehoone
sein tulemiilirina, sest Pikk tn 12 Kkatastriiiksusele kavandatava kaupluse kaugus Pikk tn 14
katastriiiksusel paiknevast hoonest on vdhimas kohas 4 meetrit, Pikk tn 14b asuvast hoonest 4,5
meetrit. Tulemtiiir ongi ,tuletakistamise vahend“. Krundi hoonestusala miiramisel on arvestatud
tuleohutusnduetega. Detailplaneeringule on kooskdlastuse andnud Pédsteamet. Hoone
projekteerimisel tuleb l&htuda antud ajahetkel kehtivatest digusaktidest. Planeeringu koostamise ajal
on ennatlik véita, et kauplusehoone projekteeritakse kahekorruselisena.

Detailplaneeringu seletuskirjas, tuleohutust késitlevas peatiikis, on kirjas, et ,,Planeeritavad hooned
tuleb ehitada vidhemalt tulepiisivusklassi TP3 nduetest ldhtuvalt ning vastavalt majandus- ja
taristuministri 02.06.2015 méérusele nr 54 “Ehitisele esitatavad tuleohutusnouded”. Seega on
selge, et hooned tuleb projekteerida vastavalt kehtivale Gigusaktile ning arvestada tuleb kdigi
vastavas digusaktis sitestatud nduetega.

2.7. Vastuseks kaebuse p 31 toodule mirgime, et Piddsteameti kooskdlastus on olemas
detailplaneeringu pohijoonisel, mis on avalikustatud valla veebilehel (kooskdlastus nr 6). Vastav
kooskolastus on kinnituseks, et padsteamet on teadlik olukorrast planeeringualal ja sellega piirneval



alal. Kooskodlastusest on ndha ka selle andmise kuupdev. Kooskolastus- http://www.v-
maarja.ee/systematic/files.php?id=4892

2.8. Kaebajad viidavad, et tegemist on detailplaneeringuga, millega riivatakse kaebajate
omandidigust s.o. digust oma kinnistuid vabalt vallata ja kasutada.

Tegemist on oOigusliku aluseta, motiveerimata, ebaselge ning lisaks faktilisest olukorrast
mitteldhtuva ja eelnevalt uurimata seisukohaga. Lisame 6 fotot vaadetega Pikk 12 kinnistult Pikk
14, Pikk 14a ja Pikk 14b kinnistutele (Lisa 9 Vaade Pikk 12-1t Pikk 14-le.jpg; Lisa 10_Vaade Pikk
12 kinnistult Pikk 14 ja Pikk 14a.jpg; Lisa 11_Vaade Pikk 12-It Pikk 14a-le ja Pikk 14b-le.jpg; Lisa
12 Vaade Pikk 12 kinnistult Pikk 14b.jpg; Lisa 13 Vaade Pikk 12-It Pikk 14-le ja Pikk 14a-le.jpg;
Lisa 14 Pikk 12-1t Pikk 14, Pikk 14a.jpg). Olemasolevast situatsioonist ei ndhtu, et Pikk 12
arendustegevus saaks kahjustada kaebajate kinnistuid. Hea {ilevaate planeeringust saab
detailplaneeringu pohijooniselt, kus on ndha planeeritava kaubanduskeskuse paiknemine
kaebajatele kuuluvate ehitiste suhtes. Detailplaneeringu pohijoonis on leitav (palume vajadusel +
margist suurendada)

http://www.v-maarja.ee/systematic/files.php?id=5023

Kaebuse 16plikuks eesmirgiks on kaebusest tulenevalt viltida Viike-Maarja alevikus Pikk tn 12,
Pikk tn 8, Pikk tn 10, Ravi tn 1, Ravi tn 1b katastriiiksuste maa-alale ja osaliselt 22 Rakvere —
Viike-Maarja — Vigeva tee katastriliksuse maa-alale kehtestatud detailplaneeringu realiseerimist
selles ettendhtud mahus ja saavutada selle tithistamine. Vastustaja on detailplaneeringut kehtestades
kaalunud koikide isikute oigustatud huve, diskretsiooni diguspéraselt teostanud ning oma otsust
piisavalt motiveerinud. Kaebajate viited nende diguste kahjustamisest on paljasdnalised ja otsitud.
Detailplaneeringu kehtestamise otsuse tiihistamine kaebuses toodud otsitud pdhjustel rikuks
intensiivselt kaalukat avalikku huvi ja kolmandate isikute digusi.

Pikk 12 Kkinnistule (omanik Jirva Tarbijate Uhistu) detailplaneeringuga ettenihtud
kaubanduskeskuse ehitus, Pikk 8 kinnistule (omanik Viike-Maarja vald) esmatasandi
tervisekeskuse rajamiseks hoone laiendamine ja Ravi 1 (vallale kuuluv hooldekodu) kinnistul
juurdeehituse lahendus lifti jaoks on kooskolas avalike huvidega ning detailplaneeringust huvitatud
isikute huvidega. Lisaks kisitleb detailplaneering muuhulgas Pikk 10 kinnistu (omanik Marje
Lééne) sihtotstarbe muutmist elamumaast drimaaks, tdnavavalgustuse rajamist Pikk tn 12, Pikk tn
10 ja Pikk tn 8 kinnistutele, liikluskorralduse, jalgteede, parklate, tehnovorkude, Ravi tdnava poolse
taiendava juurdesdidutee jms rajamise kiisimusi. Vaidlustatud otsuses on vallavolikogu mérkinud,
et ,detailplaneeringu kehtestamata jitmise ndue on ebaproportsionaalne. Jirva Tarbijate Uhistu
taotlus detailplaneeringu menetlemiseks rajaneb omandi pohidigusel ja ettevotlusvabadusel ning
detailplaneeringu kehtestamata jétmine voib olla vastuolus pdhiseaduse §-des 31 ja 32 sétestatuga.
Vallavolikogu on seisukohal, et kehtestatav detailplaneering teenib avalikke huve ja Viike-Maarja
valla arengu vajadusi® (otsuse lk 7). Kaebajate huvides detailplaneeringu kehtestamata jétmine
toonuks kaasa Viike-Maarja aleviku keskuses asuval planeeringualal olemasoleva korrastamata
olukorra sidilimise, vallale kuuluvate hoonete iimberchitamise peatamise médidramata ajaks ja
detailplaneeringuga ettendhtud uue kaubanduskeskuse rajamise, mille jarele on Vdike-Maarjas suur
vajadus peatamise.

Esinevad iilekaalukad avalikud ja kolmandate isikute huvid planeeringulahenduse elluviimiseks.
Arendaja on Pikk 12 Kinnistu arendamisesse investeerinud juba praegu 100 600 eurot (Lisa
16 Jirva TU teatis). Kaebajad ei ole arvestanud oma soovitu saavutamisel planeeringualal
paiknevate kinnistute omanike diguste ja huvidega.

Kaebajad ei ole tegelikult esitanud mingeid tdpsemaid pohjendusi ega neid kinnitavaid toendeid
oma Oiguste védidetava rikkumise kohta. Kaebus on rajatud paljasonalistele viidetele, jattes
tahelepanuta, et nende osas puudub seotus tegeliku olukorraga planeeringualal (faktiliste
asjaoludega).


http://www.v-maarja.ee/systematic/files.php?id=4892
http://www.v-maarja.ee/systematic/files.php?id=4892
http://www.v-maarja.ee/systematic/files.php?id=5023

Kuna Pikk 12 asub tiheasustusalal, peavad selles piirkonnas elavad, tootavad voi kinnisvara omavad
isikud arvestama sellega, et kinnistul voib toimuda arendustegevus. Detailplaneeringu kehtestamata
jatmine pelgalt kaebajate poolt esitatud otsitud pohjustel, ei oleks olnud proportsionaalne
vastustajale ja kolmandatele isikutele kaasnevate tagajirgedega. Kaebajad on detailplaneeringu
menetluses dra kuulatud ning nende seisukohti on otsuses kaalutud. Detailplaneeringu otsusest ei
ndhtu ilmselgeid eksimusi kaalutlusdiguse teostamisel.

2.9. Kuna poolte seisukohad on kogu haldusmenetluse kdigus olnud vdga vastandlikud, siis
vastustaja ei nde vdimalust vaidluse kohtuviliseks lahendamiseks voi kompromissi sdlmimiseks.

Kokkuvote:

Pikk tn 12 (krunt nr 1) kavandatav kaubanduskeskus jdib Pikk tn 14 katastriiiksusel
paiknevast ehitise pohiosast piisavalt kaugele (vaid iihes kohas on kaugus 4,0 meetrit). Pikk
14a jaab kavandatavast kaubanduskeskusest oluliselt kaugemale ja hoonel ei ole Pikk 12
poole aknaid, mistottu on raske méista kaebajate seisukohta nende omandidiguse riivamise
kohta. Pikk 14a ja Pikk 14b seisavad pikemat aega aktiivse kasutuseta. Kéikidel kaebajate
kinnistutel ei ole aastaid arendustegevust toimunud. Pikk 14b on ehitisregistri jirgi ladu
(ehitisregistri kood 108025661), millel ei ole iilldse aknaid. Pikk 14 ehitise kaubanduskeskuse
poole jaivas osas on enamus aknaid laudadega kinni 106dud ja vésa ning kasvavate puudega
kaetud. Seestpoolt on aknad kinni ehitatud. Ainuke avatuks jidetud aken on seestpoolt
blokeeritud kaupluses miiiidava ehituskaubaga. Eelnevat arvestades on raske moista
kaebajate pohjendust, et detailplaneeringuga muutub loomulik valgus, mis vihendab Pikk tn
14 asuval Kinnistul olevate rendipindade vaartust.

Vastustaja mirgib, et kaubanduskeskuse osas on tegemist maistliku ja linnaruumi sobiva
arhitektuurilise lahendusega, mis ei kahjusta naaberkinnistute omanike 6igusi (Lisa 17 _
royal-giallo7.jpg). Pigem nihtub kaebusest iihe kaebaja - AS OG Elektra soov oma érihuvist
lahtuvalt takistada Viike-Maarjasse uue kaubanduskeskuse rajamist.

Kehtestatud detailplaneeringu materjalidega on voimalik tutvuda p 21
http://www.v-maarja.ee/?part=htmI&id=26
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