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1. ARVAMUS

1.1. Rae vallavalitusele on esitatud Optimal Projekt OU reg nr 11213515 poolt
taotlus algatamaks detailpaneering, mis onreg 14.09.21, asjast huvitatud isik
xx. Rae vv 11.10.22 korraldusega 1579 on

algatud detailplaneering. Pajupea kulas Sillaotsa kinnistu detailplaneeringu
koostamise eesmargiks on jagada olemasolev maatulundusmaa
sihtotstarbeline kinnistu kolmeks elamumaa sihtotstarbega krundiks, viieks
maatulundusmaa sihtotstarbega krundiks ja Uheks Uldkasutatava maa
sihtotstarbega krundiks (kalmistu laiendamiseks), elamumaa sihtotstarbega
kruntidele maarata ehitusdigus kuni kahekorruselise Uksikelamu ehitamiseks,
hoonestustingimuste maaramine, juurdepaasude, liikluskorralduse ja
tehnovorkudega varustamise ning haljastuse lahendamine. Planeeringuala
suurus on 11,97 ha.

1.2. PlanS § 128 lg 2 tahenduses on avaldaja isik, kelle digusi voib planeering
puudutada, kuna on xx omanik.

Seega on avaldajal digus esitada arvamust PlanS§ 133 1lg1jalg 2

koosm@djust tulenevalt.

PlanS § 128 lg 4 kohaselt detailplaneeringu koostamise korraldajale teatab

avaldaja talle ettendhtud teadete edastamise viisi ja avaldaja valib selleks elZposti
aadressi: xx



1.3. Detailplaeneeringu koostamise eeldus saab olla selle kooskdla kehtestatud
Rae valla uldplaneeringuga. Antud juhul aga on algatatud detailplaneering
otseses vastuolus kehtiva Uldplaneeringu. Vastuolud on sellised, mis
valistavad lldsegi edasise detailpaneeringu menetluse. Seega on ebadiged
ning digusvastased Rae vv ja Optimal Projekt OU poolt esitatud,
protokollides, eskiislahendustes ja selle seletuskirjades esitatu ning
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vaidetu, nagu on kénealune detailplaneering kooskdlas Uldplaneeringuga.
Samuti esinevad detailpaneeringu l&petamise eeldused PlanS§1291g1p 1
alusel.

1.4. Detailpaneeringut ei saanud uldsegi algatada kuna eksisteerivad keelud
PlanS81281lg2p 1, p 2, p3jap4tahenduses ja alustel.

1.5. PlanS § 128 lg 2 p 1 kohaselt Detailplaneeringut ei saa algatada juhul, kui
algatamine on ilmselgelt vastuolus uUldplaneeringuga.

Antud juhul on planeeringu ala kinnistu nr 65301:001:5357, uldplaneeringuga
kehtestatud Arukula kalmistu 300 m sanitaarkaitsevoondis.

Vastavalt Uldplaneeringule ja selle seletuskirja jargi on valistatud igasugune
elamuehitus sanitaarkaitsevoondis.

Seletuskirjas on reguleeritud Uldised kasutamis- ja ehitustingimused
kalmistumaal. Rae valla uldplaneeringus on maaratletud Juri kalmistu
sanitaarkaitse voondi ulatuseks 100 m ning Arukula kalmistu sanitaarkaitse
voondi ulatuseks 300 m. Sanitaarkaitse voondi piir tahistab soovitavat
elamute kaugust kalmistust. Tegu on soovitava kaugusega, mitte aga
soovitatava kaugusega.

1.6. PlanS 8 6 p 9 jargi maakasutuse juhtotstarve on uldplaneeringuga maaratav
maa-ala kasutamise valdav otstarve, mis annab kogu maaratud piirkonnale
edaspidise maakasutuse poéhisuunad.

Uldplaneering on iseseisev digusakt.

1.7. Samuti on labi viidud keskkonnamoju strateegiline hindamine ning nende
tulemustega on uldplaneeringus arvestatud. Valja toodud ka seletuskirjas,

hindamise tulemusel on joutud jareldusele, et ei tohiks lubada



elamuehituse arendamist kalmistu sanitaarkaitsevoondisse jdavatele
aladele - Uldplaneeringulahendust on tdiendatud, elamumaad kalmistu
sanitaarkaitsevoondisse ei kavandata. Sanitaarkaitsevoondi kehtesamise
eesmark on olnud mh reostusallikate ja elamute vahel tagada piisavate
sanitaarkaitsetsoonide olemasolu.

Antud juhul aga algatud detailpaneeringuga planeeritakse kalmistu 300m
sanitaarkaitsevoondisse kolme elamumaa sihtotstarbega krunti, milledele
soovitakse ehitada elamuid ning abihooneid. Kuna vastuolu

ulplaneeringuga on ilmne, on detailpaneering sellisel kujul valistatud.

1.8. Kavandatava detailpaneeringuga planeeritakse mh kolme elamumaa krunti.
Vastavalt pohijoonisele téend lisa 1 on lahtutud tldplaneeringuga kehtestatud
elmute rajamise osas hajaasustuse pdhimotetel kehtival regulatsioonil.
Uldplaneeringu seletuskirja kohaselt: ,,Hajaasustuses on lubatud elamute
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rajamine hajaasustuse pohimottel, mille kohaselt maksimaalseks elamute
grupi suuruseks on kuni 3 elamukohta (majapidamist), kus elamute vaheline
kaugus on kuni 100 m; elamugruppide voi valjaspool gruppe paiknevate
uksikelamute omavaheline kaugus vahemalt 300m (vt ka skeem 4.2.1).
Elamute rajamisel tuleb maksimaalselt dra kasutada olemasolevat
infrastruktuuri, sh teid“

Vastavalt uldplaneeringu ja selle seletuskirja jargi on olemasoleva

talukoha juurde lubatud ehitada 1-2 elamut hajaastuse pohiméttel.

Samuti Uldplaneeringu seletuskirja kohaselt aga elamute rajamine ei tohi
kitsendada naabrite elamurajamise voimalusi. Vastasel juhul tuleb
ehitustegevus naabritega kooskélastada ning esitada naabrite kirjalik
nousolek.

Avaldaja on xx omanik, mis on

planeeringuala kérval asetsev kinnistu ning tegu on olemasoleva talukohaga
ka Uldplaneeringu tahenduses.

Detailpaaneringu vastuolu Uldplaneeringuga ja seda valistav vastualu PlanS §

128 lg 2 p 1 tAhenduses seisneb ka selles, et detailpaneeringuga



kitsendatakse kinnistu nr 65301:001:4898 elamurajamise voimalusi, mis aga
uldplaneeringi kohaselt ei ole lubatav. Avaldajal on plaanis tulevikus ehitada
kuni 2 elamut hajaasustuse tingimustel ja sellega vastavuses nimetatud
kinnistule, joonisel tdend lisa 2 kollasega viilutatud alale, kooskdlas
uldplaneeringuga.

Kavandatava detailpaneeringu eskiislahenduse jargi aga plaanis on rajada
uus elamute grupp, mille kaugus on avaldaja kinnistul juba paiknevast
elamust moéddetud tapselt 300m. Joonis/ehitusediguse kitsenduste kuvand
tdend lisa 2 milles on kuvatud avaldaja kinnistul paiknev elamu ning
kavandatud detailpaneeringu kehtsetamisel kitsendatakse joonisel kollasega
margitud ja viilutatud alal avaldaja elamuehituse véimalusi olulises osas ehk
kinnistu nr 65301:001:4898 osast ca 9000 m2 ulatuses.

Seega on kolmese elamute grupi rajamine vastuolus uldplaneeringuga, kuna
kitsendaks avaldaja kinnistul elamute rajamise vbimalusi mh suurel alal.
Seega ka planeering piiraks oluliselt avaldaja AOS § 68 lg-st 1 tulenevat
0igust omandit vabalt vallata, kasutada ja kasutada.

Seega rikuvad kinnisasja suhtes kehtima hakkavad piirangud avaldaja kui
omaniku subjektiivseid digusi omandidiguse teostamisel. Omandi vaba
teostamist vdib kitsendustega piirata vaid juhul, kui sellistel kitsendustel on
seaduslik alus (PS 8 32 lg 2). Antud juhul aga selliseid aluseid ei eksisteeri.
Samuti seega ka PlanS § 128 lg 2 p 4 tdhenduses planeeringu elluviimisega
kaasneks ebaproportsionaalne kolmanda isiku ehk avaldaja diguste riive.
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1.9. PlanS § 128 lg 2 p 2 jargi detailplaneeringut ei algatata ka juhul, kui on ilmne,
et algatatava planeeringu elluviimine tulevikus ei ole véimalik. Antud juhul
esineb ka faktiline asjaolu selle satte tahenduses. Elamute rajamine ei tohi
kitsendada avaldaja elamurajamise vdéimalusi kinnistule nr 65301:001:4898.
Vastasel juhul aga tuleb ehitustegevus avaldajaga kooskdlastada ning esitada
avaldaja kirjalik néusolek. Detailpaneeringust huvitatud isikul, kelle taotlusel
see on algatatud, puudub aga avaldaja ndusolek elamute rajamiseks,

seega on detailpaneeringu alusel uute elmukruntide rajamine eluhoonete



rajamiseks ja elamumaa sihtotstarbega kruntidele ehitusdiguse maaramine
kuni kahekorruselise uUksikelamu ehitamiseks sisuliselt perspektiivitu ja
digusvastane. Samuti seega palneeritavatele elmumaadele elamute ja

nende abihoonete rajamine tulevikus ei ole voimalik avaldaja ndusoleku
puudumise téttu. Seega on taidetud PlanS 8 129 lg 1 p 1 satestatud eeldus
mille kohaselt detailplaneeringu koostamise voib l6petada, kuna koostamise
kaigus on siinse avaldaja avalduses valjatoodu tottu ilmsed asjaolud, mis
valistab planeeringu elluviimise tulevikus.

1.10. PlanS 8 128 lg 2 p 4 tdhenduses planeeringu elluviimisega kaasneks
ebaproportsionaalne kolmanda isiku ehk avaldaja diguste riive ka osas, et
planeeringuga planeeritakse laiendada ka Uheks lUldkasutatava maa
sihtotstarbega krundiks (kalmistu laiendamiseks). Kalmistu laiendamisega aga
laieneb ka kalmistu sanitaarkaitseala. Uldplaneeringu valjavétte jargi tdend
lisa 3 on nimetatud sanitaarkaitsevodndi ulatus (300 m) laienduse osas
kuvatud st arvestab ka voimaliku laiendusega. Kill aga piiraks kalmistu
laiendus avaldaja ehitusodigust, sest uldplaneeringu kohaselt on Aruktila
kalmistu sanitaarkaistevodndis elamute rajamine valistatud. Samuti seda
lisaks ka juba viidatud digusvastasustele. Eskiisid on ka valesti ja eksitavalt
koostatud sanitaarkaitsevoondi osas, véimaliku matmispaiga

laiendamisel tuleb kanda ka laienev sanitaarkaistevoond eskiisile, mida

aga tehtud ei ole.

1.11. PlanS 8 128 lg 2 p 3 jargi detailplaneeringut ei algatata ka juhul, kui on ilmne,
et selleks on muu ulekaalukal avalikul huvil pdhinev pohjus. Elamute
rajamisega kalmistu vahetusse ldhedusse ei kaasneks mitte uksnes
negatiivne moju isikutele, kes sinna asuksid elama vaid ka isikutele kes
kalmistut kiilastavad. Samuti kalmistu vaikusealas toimuv tegevus ei tohi
hairida kalmisturahu. Antud juhul plaanitav aga seda just teeks, kuna
planeeritud elamud hakkavad paiknema kalmistust ca 100m kaugusel, otse
kalmistualale sissepaasu ees ja voimaliku laienduse korral jadks eluhooned ja
abihoones Uksnes ca 50m kaugusele kalmistust.

Taielikult arvestamata on ka jaetud, et vaieldamatult on kalmistu ja



elamuala tegevused sedavord erinevad, et neid tuleb lahus hoida. Ei ole

ka arvestatud, et leinajate huvides on vaikuseala samuti vajalik ja kuidagi ei
saa valistada, et kui elamu on kalmistu vahetus laheduses, siis leinajate
seisukohalt igapaevase elamisega seotud tegevused neid hairivad. Eetilised
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ja esteetilised argumendid on asjakohased. Eetilistest kaalutlustest ning
arvestades planeerimise head tava ja Uldtunnustatud vaartusi (hauarahu),
tuleks tagada, et kalmistu territoorium ja elamud nii lahestikku ei paikneks,
kuna oma olemuselt nii erinevate tegevuste hagu matmispaik ja elamuala
visuaalseks, eetiliseks ja esteetiliseks eraldamiseks on kaugus vajalik.
Lahtumine eetilistest kaalutlustest ja heast tavast tagada kalmisturahu ning
valistada negatiivne moju isikutele on seega asjakohane. Seega on ka
detailpaneeringu algatamine sisuliselt valistatud ka PlanS § 128 1g2p 3
alusel.

1.12. Rae vv on ka meelevaldselt ja digusvastaselt sidunud Uldplaneeringuga
kehtestatud kalmistu sanitaarkaistevoondi 300m ulatuses, kalmistu kui
malestisega, mille kaitsevoond on aga Uksnes 50m (malestiste registri nr
14425). Rae vv poolt 11.01.22 saadetud kirjas (digiallkirjas nr 6-1/8413-2).
Tuuakse mh valja jargmist: ,,20.01.2022 toimunud Rae Vallavalitsuse
planeerimis- ja maakorralduskomisjoni koosolekul vaadati esitatud
eskiislahendus ule ning komisjoni liikkmed leidsid: - Mélema planeeritava
elamukrundi hoonestusala jaab Arukuila kalmistu (Malestise registri number
14425) 300m sanitaarkaitsevoondisse ning kogu tegevus tuleb kooskdlastada
Muinsuskaitseametiga.”

Kalmistu sanitaarkaitsevodndi 300m ulatuses ehitustegevuse lubamine on
meelevaldselt ja digusvastaselt seotud Muinuskaitseametiga. Muinsuskaitse
puutumus on ehitustegevusel ainult 50m ulatuses kalmistust. Selles osas on
ka Muinsuskaitse amet esitanud selgelt omapoolse seisukoha.

Asja materjalidest jadb mulje nagu Rae vv on kunstlikult tekitanud faktilised
asjaolud ning sidunud need Muinsuskaitseametiga, Uritades teadlikult eirata

uldplaneeringuga kehtestatud ehituskeeldu Aruktla kalmistu 300m



sanitaarkaitsevoondis.

Kubaratrikki on ka tehtud eskiislahendustega kui kooskdlastustele saadetud
eskiis erineb Uldsegi viimasest lahendusest, siis esialgses variandis olid
uksnes 2 elamukrunti ning kokku 5 katastritiksust, mis on koostatud 02.09.21.
1.13. Seega viiakse labi digusvastast menetlust ning rikkumised on ilmsed.
Asja materjalide kohaselt on juba hetkeks ilmne, et tegemist on sedavérd
oluliste menetlusvigadega, mis juba menetluse kdigus vdéimaldavad jouda
jareldusele, et sellise menetluse tulemusena antav l6plik haldusakt ei saa olla
sisuliselt digusparane ning sellele seisukohale oleks ka pidanud jdudma juba
enne kdnealuse detailpaneeringu algatamist tldsegi Rae vv reg nr 75026106
ning jargnevad ja tuvastatavad isikud asjas:

¢ (planeerimis- ja keskkonnaameti juhataja)

e (abivallavanem)

¢ (vandeadvokaat)

e (vallavanem)

¢ (planeeringute menetleja)
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Optimal Projekt OU reg nr 11213515:

¢ (konsultant/projektijuht)

* (juhatuse liige)

e (arhitekt)

Uurimispdhimdte tahendab, et haldusorgan on kohustatud iseseisvalt valja
selgitama kdik asja otsustamisel tahendust omavad asjaolud. Seega peab
haldusorgan iseseisvalt otsustama ka selle Ule, millised asjaolud vdivad
haldusmenetluses tdhendust omada. Iseenesest peab see muuhulgas ka
kaitsma haldusevaliseid isikuid. Samas peab uurimispdhimote tagama
halduse teostamise vdimalikult objektiivselt, s6ltumata isiku poolt valjatoodud
asjaoludest. Konkreetse juhtumiga seotud asjaolude valjaselgitamise
kohustus ongi seetdttu pandud haldusorganile.

Samuti PlanS § 133 lg 3 tahenduses ei ole nimetatud detailpaneeringut

voimalik uldsegi kooskdlastada vastuolude tottu uldplaneeringuga.



/allkirjastatud digitaalselt/
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