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Laulasmaa kiilas Kloogaranna tee 26 Kinnistu
ja lidhiala detailplaneering

Ladne-Harju Vallavalitsus esitas 13.06.2022 kirjaga nr 6-1/90-11 Rahandusministeeriumile
Laulasmaa kiilas Kloogaranna tee 26 kinnistu ja l&hiala detailplaneeringu (edaspidi
detailplaneering) planeerimisseaduse (edaspidi PlanS) § 138 alusel detailplaneeringu avalikul
véljapanekul esitatud arvamuse lahendamiseks ja heakskiidu saamiseks.

PlanS § 138 15ike 4 kohaselt on riigihalduse ministri voi tema volitatud ametniku padevuses
planeeringu digusaktidele vastavuse kontrollimine. Samuti avalikul viljapanekul kirjalikke
arvamusi esitanud isikute ja planeeringu koostamist korraldava kohaliku omavalitsuse
drakuulamine ja seisukoha andmine arvamuste kohta, kui neid planeeringu koostamisel ei
arvestatud.

Planeeritav ala, pindalaga ca 1,2 ha, asub Laulasmaa kiilas Tallinn-Rannamdisa-Kloogaranna
maantee ning Laulasmaa tee L1 ristmiku vahetus naabruses, holmates drimaa sihtotstarbega
Kloogaranna tee 26 kinnistut. Detailplaneeringu eesmérk on kinnistu jagamine kaheks
krundiks ja ehitusdiguse médramine, suurendades Selveri kaupluse hoone mahtu ning
méiirates moodustatavale kdrvalkrundile tennisehalli rajamise tingimused. Juurdepéds alale
on tagatud Tallinn-Rannamdisa-Kloogaranna maanteelt kahe juurdepddsutee kaudu.
Olemasolev juurdepiés kinnistu Idunaosale on Laulasmaa tee 1 kinnistut ldbivalt pinnasteelt.
Planeeringuala asub Keila wvalla iildplaneeringuga maéddratud &rimaa maakasutuse
juhtotstarbega tiheasustusalal. Detailplaneeringu lahendus vastab kehtivale Keila valla
iildplaneeringule.

1. Menetluskaik

Detailplaneeringu koostamine algatati Keila Vallavalitsuse 04.10.2017 korraldusega nr 667.
Detailplaneering vdeti vastu Ladne-Harju Vallavalitsuse 08.03.2022 korraldusega nr 185 ning
avalik viljapanek toimus ajavahemikul 06.04.-20.04.2022, mille kestel esitas MTU Lohusalu
Rahvas nimel Jaak-Adam Looveer arvamuskirja, mida kohalik omavalitsus on késitlenud
kirjaliku arvamusena PlanS § 135 1oike 2 tdhenduses. Léadne-Harju Vallavalitsus vastas
arvamuskirjale ja korraldas 02.06.2022 avaliku arutelu. J.-A. Looveer oma arvamusest ei
loobunud.

13.07.2022 kirjaga nr 15-3/5089-2 tegi Rahandusministeerium kohalikule omavalitsusele
ettepaneku kaasata detailplaneeringu menetlusse Kloogaranna tee 29 ja Lohusalu tee 2
kinnistute omanikud. L&&ne-Harju Vallavalitsus esitas 15.08.2022 kirjaga nr 6-1/90-14
tdiendavad menetlusdokumendid ning palus heakskiidu andmise menetlust jitkata.
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Tulenevalt PlanS § 138 18ike 4 punktist 2 kutsus Rahandusministeerium detailplaneeringu
avalikul viljapanekul kirjalikke arvamusi esitanud isiku ja kohaliku omavalitsuse esindajad
rakuulamisele, mis toimus 08.09.2022. Arakuulamisel osalesid Liine-Harju Vallavalitsuse
esindaja, huvitatud isiku esindajad, planeeringu koostaja ning arvamuse esitaja.

Arakuulamise tulemusena otsustati tiiendada detailplaneeringu seletuskirja avaliku ruumi
kasitlusega, et olenemata asukohast, mis selgub hoonete projekteerimisel, oleks tagatud
avaliku ruumi teke. Lepiti kokku, et vastavasisulise sonastusettepaneku esitab J.-A. Looveer
kohalikule omavalitsusele, kes esitab muudatusettepaneku omakorda huvitatud isikule. Juhul,
kui selline tdpsustus sobib, saavad kohalik omavalitsus ja arvamuste esitaja kokku leppida
arvamusest loobumise ning teavitavad sellest Rahandusministeeriumi.

15.09.2022 e-kirjaga esitas J.-A. Looveer ettepaneku detailplaneeringu seletuskirja
tdiendamiseks. Ladne-Harju Vallavalitsus edastas 21.09.2022 kirjaga nr 6-1/90-20 viljavotte
Rahandusministeeriumis toimunud &rakuulamise jirgsest e-kirjavahetusest planeeringu
koostaja ja J.-A. Looveeriga, andis teada, et ei ndustu esitatud muudatusettepanekuga ning
palus detailplaneeringu menetlust jitkata. 02.11.2022 kirjas nr 15-3/7596-2 palus
Rahandusministeerium detailplaneeringut siiski tdiendada, kuna leidis, et antud juhul on
oluline kisitleda detailplaneeringus avalikku ruumi ja tuua vélja vastavad kaalutlused. Ladne-
Harju Vallavalitsus vastas 13.12.2022 kirjaga nr 6-1/90-22, et ei pea vajalikuks J.-A. Looveeri
esitatud sOnastuse lisamist detailplaneeringu seletuskirja ning esitas oma kaalutlused ja
pohjendatud seisukohad avaliku ruumi kohta 15.09.2022 esitatud ettepanekute arvestamata
jatmisemise kohta.

Kuna arvamuse esitanud isik ja kohalik omavalitsus kokkuleppele ei joudnud, késitleb
Rahandusministeerium esitatud arvamust lahenduseta jidnud arvamusena, mille osas peab
Rahandusministeerium andma oma kirjaliku seisukoha vastavalt PlanS § 138 16ikele 5.

2. Arvestamata jidnud arvamus

Jaak-Adam Looveer palus tépsustada detailplaneeringu pdohijoonist, ldhtudes planeeringu
enda illustratiivsest joonisest, planeerida kinnistutele kavandatud avalik ruum (hoonete
vaheline plats, olulisemad liikumisteed ja haljasalad) hoonestusalast vilja ning kirjeldada
detailplaneeringu tekstis. Samuti palus ta kaaluda korghaljastuse kavandamist maantee ja
kaupluse vahele.

Ladne-Harju Vallavalitsus mirkis, et planeeringus olev illustratsioon on planeerija idee
voimalikust lahendusest. Tegemist ei ole arhitektuurse projektiga (projekti tasandil
illustratsiooniga), vaid detailplaneeringu alusel lubatud hoonestusmahtude kujutamisega).
Detailplaneeringus on tdesti mddratud hoonestusalad veidi laiemalt kui planeeringu vahel
kajastatud illustratsioonil. PlanS § 6 16ike 5 kohaselt on krundi hoonestusala planeeringus
méidratud krundi piiritletud osa, kuhu voib piistitada ehitusdigusega lubatud hooneid ja rajatisi.
Detailplaneering on koostatud vastavalt algatamise ldhtetingimustele.

On tavapdrane, et detailplaneering méadrab ehitusdiguse, kuid jitab ka projekteerimise etapis
arhitektile voimaluse hoone arhitektuurset lahendust paindlikult kujundada. Seega ei pidanud
vald planeeringu pdhijoonisel hoonestusala vihendamist moistlikuks, kuna selleks puudub
alus. Planeeritava Selveri kaupluse ja tennisehalli ala on poolavalik, mitte avalik ruum.
Tegemist on keskkonnaga, kus kiill koigil inimestel on alale ligipdds tagatud, kuid seal
toimuvad tegevused on siiski piiratud. Néiteks voivad olla piiratud sellised tegevused, mis ei
ole otseselt seotud kaupluse, tennisehalli/kohviku eesmargiparase kasutusega. Seega jaib ala



omanike kanda hoonetevaheliste tegevuste lubamine, korrashoid, kujundamine jne. Piirkonna
avalik ala on Laulasmaal kooli katastriiiksus Kloogaranna tee 20.

Korghaljastuse istutamiseks puudub maantee ja kaupluse vahel piisav ruum. Kergliiklustee ja
parkla vahele jddva haljasala all paiknevad Lahevesi AS-i vee- ja kanalisatsioonitorustikud,
mis on rajatud 2021. aastal. Uhisveevirgi ja -kanalisatsiooni maa-aluste survetorustike
kaitsevodndi ulatus torustiku telgjoonest molemale poole on 2 m. Uhisveevirgi
ja -kanalisatsiooni seaduse § 3 1dike 2 kohaselt peab iihisveevirgi ja -kanalisatsiooni
kaitsevoondis hoiduma tegevustest, mis vOib ehitisi kahjustada, sh ei tohi istutada puid.
Voimalik on paigaldada konteinerhaljastust. Planeeringu pdhijoonisele ja tehnovdrkude
joonisele on kantud vee- ja kanalisatsioonitorustike kaitsevoondid. Puude istutamine
ndhtavuskolmnurga alas on keelatud, kuna see vihendaks liiklusohutust.

Rahandusministeerium maérgib, et vastavalt arvamuste drakuulamisel kokkulepitule esitas
arvamuse esitaja oma sOnastuse ettepaneku: "Planeeritud kinnistul tuleb séilitada olemasolev
minimaalselt 200 m? suurune haljastatud plats, mis jiib Kloogaranna tee ja #rihoonete
sissepddsude vahetusse ldhedusse. Platsi eesmirgiks on olla avalikult kasutatav ala istepinkide
ja muu linnamoobliga (detailplaneeringu illustreeriv joonis, joonis 6). Platsi lahendust ja
paiknemist voib planeeritavatel kruntide projekteerimisel muuta vaid tingimusel, et platsi
suurus on minimaalselt 200 m? ja asukoht on hoonete peasissepéisude vahetus liheduses."

21.09.2022 kirjaga andis Léddne-Harju Vallavalitsus teada, et ei ndustu esitatud
muudatusettepanekuga ning j4db oma varasema seisukoha juurde. Rahandusministeerium
(02.11.2022) leidis, et antud juhul on oluline késitleda detailplaneeringus avalikku ruumi ja
tuua vilja vastavad kaalutlused ning tegi ettepaneku siiski detailplaneeringut tidiendada.
Ladne-Harju Vallavalitsus vastas 13.12.2022 kirjaga, milles pdhjendas Looveeri pakutud
sOnastuse lisamata jétmist detailplaneeringusse. Kohalik omavalitsus jéi seisukohale, et alale
kavandatav hoonestusvaba ruum on piisav, voimaldamaks ala kasutajatel seal asuva ruumi
eesmadrgipédrast kasutust tagades ka piisava avaliku ruumi kavandamist. Vallavalitsus ei
pidanud pohjendatuks seada tidiendavat kohustust avaliku ruumi ettenigemiseks ning leidis,
et kdesoleval kujul lahenduse kehtestamine ei riiva ega ole vastuolus kellegi digustega.

Vallavalitsus selgitas tdiendavalt, et diguslikult méddramata avaliku ruumi ei saa sisustada
igakordselt detailplaneeringu lahenduse véljatootamisel. Sellised pohimdtted tuleb méérata
iildplaneeringuga. Kloogaranna tee 26 ala néol ei ole tegemist uute hoonete rajamisega, vaid
juba kasutuses olevate hoone rekonstrueerimisega kaupluse puhul ja uue hoone ehitusega
krundil 2. Detailplaneeringu ala puhul on tegemist viljakujunenud alaga, mitte uue
planeeritavaga. Kauplus on antud alal tegutsenud iile 10.a. Koik vajalikud litkumisvoimalused
planeeritavale alale on olemas juba ténasel pédeval ning need vdimalused jadvad nii ka
edaspidi, detailplaneering seda ei muuda. Ligipédés igas elukaare vanuses inimestele on ka
hetkel tagatud - see seisneb nii ratastooli, kui rattaga tulijale ligipddsuks on olemas madalad
konnitee ddrekivid, kohad, kus rattaid hoida, invaparkimiskohad, kergliiklustee, mugavad
parkimiskohad, automaatselt avanevad uksed jne.

Kinnistute omanikud on kohustatud tagama normidele ja digusaktidele vastavad lahendused
hoonete projekteerimisel, rajamisel ja haldamisel. Vallavalitsus kontrollib hilisemates
ehitusloa ja kasutusloa protsessides, et kdik normidele vastavad nduded oleksid tdidetud.
Ligipdasetavus konkreetsetele ehitistele on voimalik tagada ja hinnata konkreetse hoone
projektiga ehitusloa menetluses.

Rahandusministeeriumi hinnangul on avaliku ruumi késitlus oluline ja seda on palutud
kohalikul omavalitsusel tdiendavalt kaaluda. Ladne-Harju Vallavalitsus on omapoolsed



seisukohad ja kaalutlused esitanud. Vastavalt kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse
(KOKS) §-le 6 on kaalutlusdiguse alusel planeeringu sisulise lahenduse otstarbekuse iile
ainupadev otsustama kohalik omavalitsus, kelle kompetentsi kuulub kohaliku elu kiisimuste,
kaasa arvatud ruumilise planeerimise, iseseisev ja 10plik korraldamine ning otsustamine.
Antud juhul on Lidne-Harju vald asunud seisukohale, et planeering vastab valla ruumilise
arengu eesmirkidele ning ei pea pdhjendatuks kinnistule tdiendava avaliku ruumi ette
ndgemist. Seega on kohaliku omavalitsuse paddevuses ka tagada, et planeeringulahendus
vastaks planeerimisseaduse, sealhulgas PlanS § 8 sitestatud elukeskkonna parendamise
pohimdttele. Lihtudes omavalitsuse poolt toodud tidiendavatest selgitustest, saab kédesoleval
juhul asuda seisukohale, et kavandatav hoonestusvaba ruum on piisav ning samuti on koigile
tagatud voimalused ala eesmirgiparaseks kasutamiseks. Rahandusministeerium ei ndustu aga
taielikult valla seisukohaga, et avaliku ruumi sisustamine detailplaneeringu lahenduse
viljatootamisel ilma, et vastavad pohimdtted oleksid tildplaneeringus toodud, oleks voimatu.
Detailplaneeringu eesmérgiks on eelkdige iildplaneeringu elluviimine ja planeeringualale
ruumilise terviklahenduse loomine (PlanS § 124 lg 2). Seega tuleb detailplaneeringu
koostamisel 1dhtuda kiill iildplaneeringus seatud tingimustest, kuid samas tuleb tagada alale
tervikliku ruumilahenduse loomine, mille raames tuleb hinnata ja kaaluda koiki asjaolusid, sh
piisava avaliku ruumi olemasolu ja voimalusi selle kasutamiseks. Eeltoodut toetab ka PlanS
§ 8 toodud elukeskkonna parendamise pohimote, mis ndeb mh ette, et planeeringuga tuleb
luua eeldused kasutajasobraliku, samuti kogukondlikke véértusi kandva ruumilise struktuuri
olemasoluks ja sdilitamiseks. Eeltoodut ei ole vdimalik tagada ilma avaliku ruumi
kavandamiseta. Mairgime, et eelviidatud pohimotte jargimise kohustus on koigi
planeeringuliikide koostamisel ja selleks ei ole vajalik vastavate pohimdtete olemasolu liigilt
korgemas planeeringus.

3. Planeeringu digusaktidele vastavus

PlanS § 124 1dige 10 sitestab, et detailplaneeringu koostamise korraldaja on kohaliku
omavalitsuse lksus. Vastavalt PlanS §-le 10 peab planeerimisalase tegevuse korraldaja
tasakaalustama erinevaid huve, sealhulgas avalikke huve ja véirtusi, kaaluma neid vastavalt
planeerimise  pohimotetele ja  planeeringu eesmérkidele ning 1dimima need
planeeringulahendusse. Juhul, kui planeeringulahendus ei ole vastuolus kehtivate
oigusaktidega, on erinevate kinnisasja omanike huvide arvesse votmisel ning planeeringutega
kavandatavate ehitus- ja maakasutustingimuste ruumilise sobivuse lile otsustajaks kohalik
omavalitsus. Rahandusministeeriumi padevusse kuulub planeeringulahenduse digusaktidele
vastavuse kontrollimine.

Rahandusministeeriumile esitatud materjalidest ndhtuvalt on arvamuse esitaja olnud teadlik
planeeringulahendusest ning saanud véljendada oma seisukohti planeeringu koostamise
kéigus. Seda tdoendab ka arvamuse esitamine planeeringu avalikul viljapanekul. Arvamuse
esitajad arvamuste arvesse vOotmise kohta on kohalik omavalitsus andnud oma seisukoha.
Seega on arvamuse esitajad saanud kasutada oma Gigusi detailplaneeringu koostamisel ja
seelédbi olnud planeeringu koostamisse kaasatud ehk detailplaneeringu menetlemine on viidud
1abi vastavuses avalikkuse kaasamise ja teavitamise pohimottega (PlanS § 9).

Rahandusministeerium asub seisukohale, et detailplaneeringu koostamisel ei ole rikutud
kirjaliku arvamuse esitanud isiku seadusest tulenevaid digusi, mis kuuluksid heakskiidu andja
poolt tagamisele. Detailplaneeringu koostamisel on arvestatud PlanS-s sdtestatud
detailplaneeringu koostamise ja avaliku menetluse nduetega ning tdidetud on PlanS §-s 126
ndutud kohustuslikud ja lisaks muud asjakohased detailplaneeringu {ilesanded.
Detailplaneering on kooskdlastatud asjakohaste asutustega (Transpordiamet, Pddsteamet,



vorguvaldajad) ning detailplaneeringu koostamisel on kaasatud ja planeeringulahendusest
teavitatud puudutatud isikuid. Rahandusministeeriumi hinnangul on detailplaneeringu
lahenduse kaalutlused piisavalt pohjendatud, selle koostamine on 1dbi viidud vastavuses
PlanS-s sétestatud nduetega ning detailplaneering vastab digusaktidele.

4. Kokkuvote

Detailplaneeringu kehtestamine kuulub kohaliku omavalitsuse piddevusse. Seega otsustab
antud juhul Lidne-Harju Vallavalitsus, kas detailplaneeringu lahendus tagab voimalikult
paljude iihiskonnaliikmete vajaduste ja huvide (sh ka arvamusi esitanud isiku huvide)
arvestamise. Haldusmenetluse seaduse § 4 16ike 2 kohaselt peab haldusorgan kaalutlusdigust
teostama kooskdlas volituse piiride, kaalutlusdiguse eesmérgi ning diguse tildpdhimdtetega,
arvestades olulisi asjaolusid ning kaaludes pdohjendatud huve. See tdhendab, et kohalik
omavalitsus peab Jiguspidrase ja ruumilise planeerimise pdohimodttele vastava
planeerimisotsuse tegemiseks olema eelnevalt analiilisinud erinevaid lahendusvariante.

Siinjuures juhime kohaliku omavalitsuse tidhelepanu sellele, et Riigikohus on vélja toonud
planeeringute kui ulatusliku kaalutlusruumiga otsuste motiveerimise suure tdhtsuse. Kui
motivatsioon esitatakse selle mahukuse tottu mones teises dokumendis, peavad haldusaktis
olema dra toodud vihemalt pohimotiivid. Kui tehakse viide monele teisele dokumendile, siis
peab loppkokkuvottes olema arusaadav, milline selles dokumendis sisalduv informatsioon
kujutab endast osa haldusakti pdhjendusest. HMS § 56 vastaselt haldusakti motiveerimata
jitmine tdhendab iildjuhul selle haldusakti digusvastasust ning on haldusakti tiihistamise
aluseks.! Eriti hoolikalt tuleb pdhjendada selliseid planeeringuotsuseid, millega kitsendatakse
isikute maakasutuse ja ehitamise digust voi mille vastu on esitatud vastuvditeid planeeringu
koostamise kiigus®>. Palume kohalikul omavalitsusel detailplaneeringu kehtestamise
otsustamisel ja otsuse vormistamisel arvestada eelmérgitud motiveerimise pohimotetega.

Vottes aluseks PlanS § 138 l6ike 3 ning arvestades riigihalduse ministri 01.02.2019
késkkirja 1.1-4/16 punktis 2 antud volitust, kiidan heaks Laulasmaa kiilas Kloogaranna
tee 26 kinnistu ja ldhiala detailplaneeringu ning tagastan planeeringu kohalikule
omavalitsusele edasiseks menetlemiseks ja kehtestamise iile otsustamiseks.

Mirgime, et tulenevalt PlanS § 139 1dikest 4! esitab planeeringu koostamise korraldaja
kehtestatud detailplaneeringu kohta PlanS § 4! 1dikes 6 nimetatud andmed planeeringute
andmekogusse 14 pieva jooksul detailplaneeringu kehtestamisest arvates.

Juhime tdhelepanu, et Rahandusministeeriumi heakskiitu detailplaneeringule ei saa pidada
eelhaldusaktiks. Tegemist on HMS § 16 16ike 1 kohase siduva iseloomuga kooskodlastusega,
mis on menetlustoiming, mitte iseseisev haldusakt. Nagu muidki menetlustoiminguid saab
sellist kooskdlastust reeglina vaidlustada iiksnes koos 1&pliku haldusaktiga.’

Planeeringulahendusega jatkuvalt mittendustumisel on arvamusi esitanud isikutel voimalik,
kohaliku omavalitsusega ja planeeritava kinnisasja omanikuga kohtuviliselt kokkuleppele
mittejoudmisel, poorduda oma subjektiivsete Oiguste kaitseks halduskohtusse
halduskohtumenetluse seadustikus sétestatud korras. Kehtestatud planeeringu vaidlustamist
reguleerib PlanS § 141.
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