VAIKE-MAARJA VALLAVOLIKOGU

OTSUS

Viike-Maarja 31. marts 2016 nr 21
Detailplaneeringu kehtestamine

Viike-Maarja vallas 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 detailplaneeringu koostamise peamine eesmirk on kaubanduskeskuse rajamine Pikk tn 12
katastritiksusele. Detailplaneeringuga planeeritakse ka Pikk tn 8, Ravi tn 1b ja Ravi tn 1
katastriiiksuste maa-ala. Detailplaneering annab lahenduse ka Pikk tn 8 maa-alal asuva hoone
laiendamiseks, sobivaks kavandatavale tervisekeskusele.

Detailplaneeringu menetlus.

Viike-Maarja Vallavolikogu 29.01.2015 otsusega nr 3 ,,Detailplaneeringu koostamise algatamine*
algatati detailplaneering Viike-Maarja vallas Viike-Maarja alevikus Pikk tn 12 asuva
katastritiksuse (katastritunnus 92702:002:0011) maa-alale.

Viike-Maarja Vallavolikogu 30.04.2015 otsusega nr 12 ,,Viike-Maarja Vallavolikogu 29.01.2015
otsusega nr 3 algatatud detailplaneeringu maa-ala suurendamine” otsustati suurendada
kaubanduskeskuse rajamise eesmargil algatatud detailplaneeringu ala, kaasates alasse lisaks Pikk
tn 12 katastritiksusele ka Pikk tn 8, Pikk tn 10, Ravi tn 1, Ravi tn 1b ja osaliselt 22 Rakvere -
Viike-Maarja — Vigeva tee katastriiiksuste maa-alad.

Viike-Maarja Vallavolikogu 25.06.2015 otsusega nr 16 ,,Detailplaneeringu vastuvdtmine voeti
vastu Vidike-Maarja vallas 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 katastriiiksuse
maa-alale OU A.V.R. Projekt poolt koostatud detailplaneering.

Parast detailplaneeringu vastuvGtmist toimus detailplaneeringu avalik véljapanek ajavahemikul
27.07.2015 — 09.08.2015.

27.07.2015 — 09.08.2015 toimunud avaliku viljapaneku ajal esitasid detailplaneeringu kohta
vastuviited ja ettepanekud detailplaneeringualaga piirnevate kinnisasjade Pikk tn 14, Pikk tn 14a,
Pikk tn 14b (kdigi omanik sel ajal Kiillike Kallaste), Simuna mnt 6a (omanik AS OG Elektra),
Ravi tn 1a (omanik Caritas KV OU) ning Pikk tn 10 (omanik Marje Li4ine) omanikud.

Detailplaneeringu avalik arutelu toimus 14.08.2015. Detailplaneeringu avalikul arutelul arutati
detailplaneeringu kohta esitatud vastuvaiteid ja vastati kiisimustele. Vastuviiteid esitanud Pikk tn
14, Pikk tn 14a, Pikk tn 14b ning Simuna mnt 6a omanikud jaid valdavalt oma vastuvéidete juurde
ning ei noustunud vallavalitsuse seisukohtadega. Sellest tulenevalt ning tuginedes
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planeerimisseaduse § 23 16ike 1 punktile 2 ja 16ike 2 punktile 1 (planeerimisseaduse Kkuni
30.06.2015 kehtinud redaktsioon, edaspidi PlanS) esitas Viike-Maarja Vallavalitsus
detailplaneeringu Ladne-Viru maavanemale detailplaneeringu {ile jarelevalve teostamiseks.

PlanS § 23 1dike 3 punktist 5 ldhtudes korraldas maavanem 16.10.2015 planeeringu avalikul
véljapanekul kirjalikke vastuvditeid esitanud isikute esindaja ning Vaike-Maarja Vallavalitsuse
seisukohtade drakuulamise. Arutelu kdigus jdid mdlemad osapooled oma seisukohtade juurde, kuid
arutelu kdigus lepiti kokku, et kohalik omavalitsus vaatab {ile ja tdpsustab Pikk tn 12 maa-alale
kavandatava hoone lubatud korgused, viib planeeringulahenduse vastavusse kehtivate
oigusaktidega ning peale seda esitab detailplaneeringu seletuskirja uuesti tutvumiseks vastuviiteid
esitanud isikute esindajale.

27.10.2015 esitas vastuvditeid esitanud isikute esindaja kohalikule omavalitsusele tdiendavad
seisukohad ja 16plikud vastuvaited detailplaneeringu kohta.

Jérelevalve tulemused edastas maavanem 14.12.2015 kirjaga nr 12-2/15-1783-3.

Maavanem tegi 14.12.2015 kirjas nr 12-2/15-1783-3 detailplaneeringu iile jarelevalve teostajana
Viike-Maarja Vallavalitsusele ettepaneku korraldada veel kahe nddalane detailplaneeringu avalik
véljapanek ning vajadusel uus avalik arutelu, kuna PlanS § 19 punkti 4 (planeerimisseaduse kuni
30.06.2015 kehtinud redaktsioon) kohaselt peab iildplaneeringu pdhilahenduse muutmise
ettepanekut sisaldava detailplaneeringu avaliku véljapaneku kestus olema neli nédalat. Jérelevalve
teostaja seisukoha jargselt on tegemist {ildplaneeringut muutva detailplanceringuga, sest
detailplaneeringuga kavandatud haljastuse osakaal Pikk tn 12 ja Pikk tn 10 maa-alal on vdiksem
valla iildplaneeringus sétestatust.

Maavanema ettepanekule tuginedes korraldas Viike-Maarja Vallavalitsus 05.01.2016 —
19.01.2016 detailplaneeringu tidiendava avaliku viljapaneku.

Detailplaneeringu avalik védljapanek kestis kokku 4 nidalat ja toimus ajavahemikel 27.07.2015 —
09.08.2015 ning 05.01.2016 — 19.01.2016.

Teine avalik arutelu toimus 27.01.2016. Detailplaneeringu avalikul arutelul arutati
detailplaneeringu kohta esitatud vastuviiteid, ettepanekuid ja vastati kiisimustele. Vastuviiteid
esitanud Pikk tn 14, Pikk tn 14a, Pikk tn 14b ning Simuna mnt 6a omanikud jdid valdavalt oma
vastuvdidete juurde ning ei ndustunud vallavalitsuse seisukohtadega. Sellest tulenevalt ning
tuginedes PlanS § 23 16ike 1 punktile 2 ja 15ike 2 punktile 1 (planeerimisseaduse kuni 30.06.2015
kehtinud redaktsioon) esitas Viike-Maarja Vallavalitsus detailplaneeringu Laéne-Viru
maavanemale detailplaneeringu iile jarelevalve teostamiseks.

Jarelevalve tulemused edastas maavanem 09.03.2016 kirjaga nr 12-2/15-1783-5. Maavanem andis
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 katastriiiksuse maa-alale koostatud detailplaneeringule
heakskiidu ja tegi ettepaneku detailplaneeringu kehtestamiseks.

Detailplaneeringu kohta esitatud ettepanekud ning nendega arvestamine.

Detailplaneeringu avalikustamise ajal tehti Pikk tn 10 maa-ala kohta ettepanek maérata
kavandatavaks krundi kasutusotstarbeks drimaa ning kavandada Pikk tn 10 maa-alale tdiendavad
parkimiskohad. Nimetatud muudatused on detailplaneeringusse sisse viidud.

Noustuti ka ettepanekuga kavandada Pikk tn 12 maa-alale kavandatava hoone I6unaosas ida-14dne
suunalisena kulgeva kivikatendiga jalakdijate ala kohale varikatus. Sellest tulenev ehitisealuse
pinna suurenemine kajastati nii pohijoonisel kui seletuskirjas.



Detailplaneeringu kohta esitatud vastuviited ja vallavolikogu pohjendused.

Detailplaneeringu avalikustamise ajal esitasid Pikk tn 14, Pikk tn 14a, Pikk tn 14b ning Simuna
mnt 6a omanikud vastuviite, et detailplaneeringu koostamisel ei ole piisavalt avalikkuse huvidega
arvestatud. Viike-Maarja Vallavolikogu ei ndustu nimetatud vastuviitega, kuna detailplaneeringu
elluviimine voimaldab eclanikele tdiendavate teenuste osutamist ja olemasolevate teenuste
kvaliteedi paranemist (tdiendav kaubanduskeskus suurendab kaubavalikut, mdistlik konkurents
kaubanduses parendab hinna ja kvaliteedi suhet tarbijate kasuks; kavandatavas esmatasandi
tervisekeskuses avanevad paremad vdimalused esmatasandi tervisekeskuse teenuste osutamiseks
ning hooldekodus tdienevad ruumivoimalused). Viike-Maarja aleviku keskosas paiknev,
avalikkusele igapdevaselt ndhtav, maa-ala saab planeeritud ja heakorrastatud.

Viike-Maarja Vallavolikogu ei ndustu ka Pikk tn 14, Pikk tn 14a, Pikk tn 14b ning Simuna mnt 6a
omanike poolt esitatud vastuviitega nagu ei oleks detailplaneeringu lahenduse koostamisel kohalik
omavalitsus arvestanud Viike-Maarja valla tldplanceringuga seatud miljoovéartuslike
hoonestusalade planeerimise ja ehitamise iildpohimdtetega. Ka maavanem jarelevalve teostajana ei
ndustunud nimetatud vastuvditega ning asus seisukohale, et planeeringulahendus Pikk tn 12
kaubanduskeskuse osas ei ole vastuolus iildplaneeringuga ning planeeringulahenduse koostamisel
on arvestatud miljoovéartuslikele hoonestusaladele seatud iildiste tingimustega.

Uldplaneeringu kohaselt ei ole miljodvéirtuslike hoonestusalade kaitsmise eesmirgiks nende
sdilitamine muutumatuna. Nendel aladel ei ole keelatud hoonete lammutamine, timberehitamine ja
uusehitiste rajamine v.a maélestisena kaitse all olevad ehitised. Alade uuendamisel on oluline
sdilitada neile iseloomulik hoonestusstruktuur ning muud miljodd kujundavad elemendid ja
tegurid. Miljoovaartuslike alade siilitamiseks on iildplaneeringuga seatud planeerimise ja
ehitamise iildpodhimdtted, mis on esitatud kdigi lildplaneeringuga maéairatud miljodvaartuslike
hoonestusalade kohta. Uldplaneeringuga ei ole miiratud nendele aladele eraldi tipsemaid
maakasutus- ja ehitustingimusi (hoonete suurim lubatud korgus, hoone suurim lubatud ehitusalune
pindala, katusekatted jne).

Maavanema hinnangul on iildplaneeringuga jaetud kohalikule omavalitsusele miljoovaartuslike
hoonestusalade planeerimisel piisavalt lai kaalutlusruum ning kohalikul omavalitsusel tuleb nende
alade arendamisel pdohjalikumalt analiiisida, kuidas uut hoonestust sobitada olemasolevate
ajaloolise ja arhitektuurilise vadrtusega hoonetega.

Detailplaneeringule lisatud illustratiivsete jooniste jargi voib delda, et kavandatud kauplusehoone
korgem osa Pikk tn 12 krundil ei ole oluliselt kdrgem olemasolevast hoonestusest. Tagatud on
vaated olemasolevatele arhitektuurivadrtusega hoonetele ning on seatud tingimus, et hoone
vélisseinad tuleb katta miljodsse sobivate fassaadielementidega. Loplik otsus hoone
fassaadilahenduste kohta tehakse ehitise projekteerimise kdigus (detailplaneeringu seletuskiri Ik 6-
7).

Uhe vastuviitena esitasid Pikk tn 14, Pikk tn 14a, Pikk tn 14b ning Simuna mnt 6a omanikud
seisukoha, et planeeringuga ei ole tagatud juurdepéds avalikult kasutatavalt teelt Pikk tn 14a ja
Pikk tn 14b kinnistutele ning juurdepédds nimetatud Kinnistutele avalikult kasutatavalt teelt tuleb
tagada labi Pikk tn 12 krundi, kuna kéesoleval hetkel on Pikk tn 12 krunt hoonestamata.

Viike-Maarja Vallavolikogu ei ndustu vastuviitega, kuna tdna on olemas juurdepédidsud avalikult
kasutatavatelt teedelt nii Pikk tn 14a kui ka Pikk tn 14b katastriiiksustele ilma Pikk tn 12 kinnistut
labimata ning seda kavandatav detailplaneering ei muuda: Pikk tn 14a maa-alale paiseb iile
avaliku parkla (Pikk tn 16a) ja iile Pikk tn 14 maa-ala, Pikk tn 14b maa-alale paaseb Viike-Maarja
— Simuna teelt iile Simuna mnt 6a katastriiiksuse maa-ala médda olemasolevat teed ja asfaltkattega
ala. Simuna mnt 6a (omanik AS OG Elektra) kinnistule on koostatud detailplaneering (kehtestatud
22.11.2006), mille alusel ei ole kavas Pikk tn 14b asuva katastriiiksusega piirneva ala kasutamise
olulist muudatust ja asfalteeritud ala on kavandatud ulatuma Pikk tn 14b asuva katastriliksuse
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piirini ning lisaks on kavandatud maiédrata Pikk tn 14b katastriiiksusega piirnevast alast
katastriliksuse poolne osa servituudialaks juurdepadsu tagamiseks Viike-Maarja — Simuna teelt.
Viike-Maarja Vallavolikogu on seisukohal, et Pikk tn 14, Pikk tn 14a ja Pikk tn 14b (kdigi omanik
kuni 14.10.2015 Kiillike Kallaste, alates 14.10.2015 on Pikk tn 14a omanik Sven Aalberg)
asuvatele kinnisasjadele riigimaanteelt juurdepiis ei ole realiseeritav nimetatud katastriiiksuste ja
Pikk tn 12 vahelisel, Pikk tn 12 kinnistu maa-alal. Selline ndue ei ole proportsionaalne, sest on
Pikk tn 12 omanikku ebamdistlikult koormav. Pikk tn 12 maa-ala ei ole ka varasema tava kohaselt
kasutatud Pikk tn 14, Pikk tn 14a ja Pikk tn 14b kinnistutele juurdepaisuks avalikult kasutatavalt
teelt. Detailplaneeringuga on leitud optimaalne planeeritava kaubanduskeskuse, parklate, sisse- ja
viljasoidutee asukoht.

Asjadigusseaduse (edaspidi AOS) § 156 1dike 1 alusel on omanikul, kellel puudub vajalik
juurdepiis avalikult kasutatavalt teelt, digus nduda juurdepddsu iile voora kinnisasja. Juurdepéésu
ndude tiheks eelduseks on juurdepddsu puudumine avalikult kasutatavalt teelt. Juurdepadsu noude
lahendamisel tuleb kindlasti kontrollida, kas juurdepéddsu on voimalik tagada mujalt kui ainult iihe
naaberkinnisasja kaudu. AOS § 156 1dike 1 eesmirk on vdimaldada kinnisasja omanikule vajalik
juurdepads avalikult kasutatavalt teelt tema kinnisasjale iile teise kinnisasja nii, et koormatakse
voimalikult vihe koormatava kinnisasja omaniku huve (RKTKo 3-2-1-48-10 p 22 ja RKTKo 3-2-
1-45-04 p 14).

Riigikohus on mitmes asjas (vt nt RKTKo 3-2-1-85-05 p 16; RKTKo 3-2-1-14-06 p 25; RKTKo 3-
2-1-41-08 p 20; RKTKo 3-2-1-48 10 p 22) mirkinud, et avalikult kasutavalt teelt juurdepidisu
ndude rahuldamise eeldusteks on juurdepdisu taotleja kinnisasjale avalikult teelt juurdepédisu
puudumine, taotletava juurdepddsu maakorralduslik voimalikkus ja juurdepddsu taotleja
juurdepddsu vastu omatava huvi iilekaalukus, vdrreldes kinnisasja, mille kaudu juurdepdisu
soovitakse, omaniku diguste juurdepaésust tuleneva kitsendusega.

Riigikohus on mirkinud, et juurdepddsundude lahendamisel tuleb arvestada seda, kas omanikul on
voimalik saada juurdepédds oma kinnisasjale mujalt kui voora maatiiki kaudu (RKTKo 3-2-1-33-04
p 18). Riigikohus on mitmes asjas leidnud, et juurdepdésu ndude lahendamisel tuleb arvestada nii
juurdepéddsu noudva kui koormatava kinnisasja omanike koiki huve ja asjaolusid kinnisasjade
kasutamisel (RKTKo 3-2-1-45-04 p 14). Tuleb kaaluda poolte huvisid. Kui isikul on juba
juurdepais avalikult kasutatavalt teelt, siis on Riigikohus asunud seisukohale, et vihemalt iildjuhul
ei pea kinnisasjale tagama tdiendavat juurdepéisu iile teise isiku kinnisasja, kuna AOS § 156 1g 1
neljanda lause kohaselt tuleb juurdepidisu médédramisel arvestada ka koormatava kinnisasja omaniku
huve (RKTKo 3-2-1-41-08 p 21). Lisaks on Riigikohtu praktikas juurdepddsu médramisel leitud, et
kuigi varasemat tava juurdepédésu kohta iile kostja kinnisasja tuleb arvestada, ei ole see ainumédrav
(RKTKo 3-2-1-45-04 p 16 ja RKTKo 3-2-1-41-08 p 21).

Juurdepdidsu diguse teostamise eelduseks ei ole detailplaneeringu kehtestamine. Ka Riigikohus on
markinud, 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).

Kohtades, kus juurdepédédsuks avalikult kasutatavalt teelt on vajalik iiletada Pikk 14 kinnistu maa-
ala voi Pikk 14b maa-ala (selleks, et tagada tdiendav juurdepéds Pikk 14a-le Viike-Maarja-Simuna
teelt) on vaja omanikul seada teeservituut. Kinnistusraamatusse kantud teeservituut tagab diguse
neid kinnistuid kasutada juurdepddsuks avalikult kasutatavale teele.

Ei ole pdhjendatud tagada kinnisasja omanikule juurdepddsudigust iile vodra Kinnisasja, Kui
kinnisasja sihtotstarbeline kasutamine on pohiosas vdimalik ja teostatav ka muude juurdepdisude
kaudu.



Pikk tn 14, Pikk tn 14a ja Pikk tn 14b omanikul puudub iilekaalukas huvi, mis tingiks Pikk 12
omaniku omandidiguse kitsendamise AOS § 156 lg 1 alusel vdi detailplaneeringu maa-ala
suurendamise.

Detailplaneeringu esimese avaliku arutelu ajal tegi AS OG Elektra esindaja ettepaneku, et
piirkonnas parima liikluskorralduse saavutamiseks on moistlik tagada Pikk tn 12 maa-alale
kavandatavale kaubanduskeskusele juurdepéds lisaks Rakvere — Viike-Maarja — Vigeva teelt ja
Ravi tdnavalt ka Viike-Maarja — Simuna maanteelt. Konealuse juurdepéddsu tagamiseks tuleks
seada liiklemiseks vajalikud teeservituudid vdhemalt kolmele kinnisasjale. AS OG Elektra esindaja
viljendas detailplaneeringu avalikul arutelul valmisolekut alustamaks ldbirddkimisi teiste
kinnistute omanikega AS-le OG Elektra kuuluva kinnistu koormamiseks teeservituudiga.

Vilja selgitamaks tegelikku valmisolekut kinnistute koormamiseks servituudiga edastas
vallavalitsus 25.08.2015 kirjad koos vdimaliku servituudiala asukoha skeemiga vastavate
kinnistute omanikele. Vallavalitsus ootas 14. septembriks 2015 Simuna mnt 4, Simuna mnt 6a,
Simuna mnt 4a ning Pikk tn 12 kinnistute omanike kirjalikku seisukohta, kas nad on ndus
kitsendama oma kinnisasjade kasutamist Kinnistusraamatusse kantava teeservituudi seadmisega
asjadigusseaduse alusel vastavalt lisatud skeemidele.

Vallavalitsuse kirjadele vastasid Jirva Tarbijate Uhistu ja AS OG Elektra. Jirva Tarbijate Uhistu
oli ndus koormama Pikk tn 12 kinnistut juurdepddsu tagamiseks Viike-Maarja — Simuna
maanteele tile Pikk tn 12 kinnistu maa-ala.

AS OG Elektra vastas 07.09.2015, et tal ei ole voimalik valla poolt midratud tdhtajaks oma
seisukohta kujundada, kuna tehtud ettepanek vajab pohjalikumat kaalumist seonduvalt kinnistu
edasise kasutamisega. Uhtlasi peab vdimaliku tee asukoha miiramisse kaasama pidevaid
spetsialiste. Kuna tegemist on ettevotte igapdevasest majandustegevusest viljuva otsustusega, peab
seda kiisimust arutama ja otsuse tegema AS OG Elektra ndukogu. AS OG Elektra juhatus
teavitab Viike-Maarja valda kujundatud seisukohast viivitamatult parast vastava otsuse tegemist.
31.03.2016 seisuga ei ole AS OG Elektra Viike-Maarja valda oma seisukohast antud kiisimuses
teavitanud.

Vastuvéidete esitajad leidsid, et planeeritav kaubanduskeskus ei siilita véljakujunenud
hoonestruktuuri, ehitis on oluliselt suurem ja erinev teistest ldheduses asuvatest asularuumi
elementidest.

Viike-Maarja Vallavolikogu ei ndustu vastuviitega. Detailplaneeringu seletuskirja peatiikki
,Ehitusdigus® muudeti, lisati tipsem selgitus kavandatava ehitise erinevate osade kdrguse kohta
ning kirjeldati Pikk tn 12 maa-alale kavandatava ehitise moju Pikk tn 14 ja Pikk tn 14a maa-alal
asuvatele hoonetele langeva pédevavalguse muutumisele. Detailplaneeringu seletuskirja Ik 6
kohaselt on kavandatava hoone pohimahu korgus 7 m ning hoone kdrgema osa korgus kuni 11 m
maapinnast. Detailplaneeringule on lisatud joonised (insolatsioonijoonised), mis iseloomustavad
Pikk tn 12 maa-alale kavandatava ehitise moju Pikk tn 14 ja Pikk tn 14a asuvatele hoonetele
langevale pievavalgusele erinevatel kellaaegadel. Insolatsioonijooniste jargi on vdimalik nédha, et
Pikk tn 14 hoone akendele on tagatud aprillist septembrini rohkem kui 3 tunni jooksul péevas
pidev piikesevalgus, mis vastab detailplaneeringu seletuskirjas nimetatud Eesti Vabariigi
standardile: EVS 894:2008-A/2:2015 ,,Loomulik valgustus elu- ja biirooruumides®.

Esitati ka seisukoht, et detailplaneeringu koostamisel ei ole arvestatud tuleohutusnouetega. Viike-
Maarja Vallavolikogu leiab, et detailplaneceringu koostamisel on arvestatud tuleohutusnduetega,
kuna detailplaneeringu seletuskirjas Ik 13, tuleohutust Kkésitlevas peatiikis, on Kkirjas, et
,Planeeritavad hooned tuleb ehitada vdhemalt tulepiisivusklassi TP3 nduetest ldhtuvalt ning
vastavalt majandus- ja taristuministri 02.06.2015 maérusele nr 54 “Ehitisele esitatavad
tuleohutusnduded”. Hooned tuleb projekteerida vastavalt kehtivale digusaktile ning arvestada tuleb
koigi vastavas digusaktis sdtestatud nduetega.



Detailplaneeringuga méaratakse 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 kisitletavas osas on seatud tingimus kavandada pdhjapoolne
kauplusehoone sein tulemiiiirina, sest Pikk tn 12 kinnistule (krunt nr 1) kavandatava kaupluse
kaugus Pikk tn 14 katastriiiksusel paiknevast hoonest on vdhimas kohas 4,0 meetrit ja Pikk 14b
katastritiksusel asuvast hoonest 4,5m. Kaugus muudest naaberhoonetest on iile 8 meetri.

Detailplaneeringule on kooskdlastuse andnud Padsteamet.

Viike-Maarja valla iildplaneeringu kohaselt tuleb drimaa krundid haljastada 20 % ulatuses.
Jarelevalve teostaja seisukohale tuginedes menetleti detailplaneeringut kui {ldplaneeringut
muutvat detailplaneeringut, kuna detailplaneeringuga kavandatud haljastuse osakaal Pikk tn 12 ja
Pikk tn 10 maa-alal on véiksem valla {ildplaneeringus sétestatust.

Maavanem tegi 14.12.2015 Kirjas nr 12-2/15-1783-3 detailplaneeringu iile jarelevalve teostajana
Viike-Maarja Vallavalitsusele ettepaneku korraldada veel kahe nddalane detailplaneeringu avalik
véljapanek ning vajadusel uus avalik arutelu, kuna PlanS § 19 punkti 4 (planeerimisseaduse kuni
30.06.2015 kehtinud redaktsioon) kohaselt peab iildplaneeringu pdhilahenduse muutmise
ettepanekut sisaldava detailplaneeringu avaliku véljapaneku kestus olema neli nidalat.

Maavanema ettepanekule tuginedes korraldas Viike-Maarja Vallavalitsus 05.01.2016 —
19.01.2016 detailplaneeringu avaliku véljapaneku. Teine avalik arutelu toimus 27.01.2016.
Detailplaneeringu avalik véljapanek kestis kokku 4 nédalat (27.07.2015 — 09.08.2015 ja
05.01.2016 — 19.01.2016).

Detailplaneeringu seletuskirja tdiendati maavanema ettepanekul {ildplaneeringu muutmise
ettepanekuga, seletuskirjas Ik 12 on dra nimetatud, et iildplaneeringuga méaratud haljastuse noue
ei kehti Pikk tn 12 ja Pikk tn 10 asuvatel drimaa kruntidel. Detailplaneeringu seletuskirja lisatud
16ik ildplaneeringu muutmise ettepanekuga ei muuda detailplaneeringu sisu. Kogu
detailplaneeringu menetluse kdigus on olnud haljastusse puutuv osa sama. Viike-Maarja
Vallavolikogu on seisukohal, et piirkonna iildmulje haljastuse osas ei halvene.

Planeeringu seletuskirjas on esitatud pohjendused, miks ei ole haljastuse osas iildplaneeringu
tingimusi tdidetud. Krundi véiksuse, hoone kavandatud suuruse, ldbisdidutee, jalgteede ja parkla-
ala tottu ei ole voimalik haljastuse nouet jélgida. Haljasribad on kavandatud kaubanduskeskuse
pOhjafassaadi ette, krundi nr 4 idapiiri juurde kdrghaljastuse istutamisega. Konteinerhaljastus on
voimalik paigaldada hoone peafassaadi ette kivikattega alale.

Viike-Maarja Vallavolikogu on seisukohal, et Pikk tn 12 maa-alal haljastuse puudujddgi
kompenseerib Ravi tn 1 maa-alal olev haljasala. Lisaks asub detailplaneeringualast ldénes
tildkasutatav haljasala, Jakob Liivi park. Detailplaneeringu seletuskirjas on kirjas, et korghaljastus
paikneb pohiliselt Ravi tn 1 ja Pikk tn 8 asuvatel katastriliksustel. Piirkonna iildmulje haljastuse
osas ei halvene. Muu hulgas kavandatakse haljasriba ka kaubanduskeskuse pShjafassaadi ette, ehk
siis Pikk tn 12 ja Pikk tn 14 vahelisele alale.

Detailplaneeringu lahendusega osaliselt olemasolev kdrghaljastus siilib, kavas on eemaldada vaid
need puud, mis jadvad otseselt kavandatavate ehitiste alla.

Vastuviitele detailplaneeringu avaliku véljapaneku kestuse kohta margib vallavolikogu, et kuni
01.07.2015 kehtinud planeerimisseaduse § 19 punktis 4 ei ole sétestatud kohustust viia
iildplaneeringu pdhilahendust muutva detailplaneeringu avalik véljapanek 1dbi nelja jérjestikuse
nédala jooksul, vaid on sétestatud avaliku viljapaneku kestus 4 nddalat. Seega ei ole lithendatud
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detailplaneeringu avaliku viljapaneku aega ning detailplaneeringu avalik véljapanek on toimunud
vastavalt enne 01.07.2015 kehtinud planeerimisseaduse redaktsioonile.

Viike-Maarja Vallavolikogu on seisukohal, et detailplaneeringu kehtestamata jatmise ndue on
ebaproportsionaalne. Jirva Tarbijate Uhistu taotlus detailplaneeringu menetlemiseks rajaneb
omandi pohidigusel ja ettevotlusvabadusel ning detailplaneeringu kehtestamata jatmine voib olla
vastuolus pohiseaduse §-des 31 ja 32 sitestatuga. Vallavolikogu on seisukohal, et kehtestatav
detailplaneering teenib avalikke huve ja Viike-Maarja valla arengu vajadusi. Lisaks eeltoodud
kaalutlustele arvestab vallavolikogu otsuse tegemisel ka koiki teisi vallavalitsuse 11.08.2015 Kirjas
nr 7-1/1-55 ja vallavalitsuse 22.01.2016 kirjas nr 7-1/1-89 toodud pohjendusi ja kédesoleva otsuse
lisasid.

Ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise seaduse § 1 1dike 1, planeerimisseaduse § 24
1oike 3, Viike-Maarja Vallavolikogu 26.11.2008 méiédrusega nr 14 kehtestatud iildplaneeringu,
Viike-Maarja Vallavolikogu 25.04.2013 maéruse nr 8 ,,Ehitusmaérus® § 12 1dike 1 ning eelneva
alusel, Vaike-Maarja Vallavolikogu otsustab:

1. Kehtestada Viike-Maarja vallas Viike-Maarja alevikus Pikk tn 12 (Kkatastritunnus
92702:002:0011), Pikk tn 8 (katastritunnus 92702:002:0720), Pikk tn 10 (katastritunnus
92702:002:0012), Ravi tn 1 (katastritunnus 92702:002:0002), Ravi tn 1b (katastritunnus
92702:002:1860) katastriiiksuste maa-alale ja osaliselt 22 Rakvere — Viike-Maarja — Vigeva
tee katastriiiksuse (katastritunnus 92702:002:2490) maa-alale OU A.V.R. Projekt poolt
koostatud detailplaneering.

Avaldada teade detailplaneeringu kehtestamisest Virumaa Teatajas ja valla veebilehekiiljel.

3. Otsust saab vaidlustada esitades vaide Viike-Maarja Vallavolikogule 30 pdeva jooksul otsuse
kéttesaamisest alates vOi kaebuse Tartu Halduskohtule “Halduskohtumenetluse seadustikus”
sdtestatud korras.

4. Otsus joustub teatavakstegemisest.

N

/allkirjastatud digitaalselt/

Ene Preem
volikogu esimees

Otsuse lisad:

1) Viike-Maarja Vallavolikogu 29.01.2015 otsus nr 3 ,Detailplaneeringu koostamise
algatamine®;

2) Viike-Maarja Vallavolikogu 30.04.2015 otsus nr 12 ,Viike-Maarja Vallavolikogu
29.01.2015 otsusega nr 3 algatatud detailplaneeringu maa-ala suurendamine®;

3) detailplaneeringu koostamise ldhteseisukohad 6.05.2015 nr 186;

4) Maanteeameti 06.01.2015 ldhteseisukohad,

5) Viike-Maarja Vallavolikogu 25.06.2015 otsus nr 16 ,,Detailplaneeringu vastuvotmine®;

6) detailplaneeringu materjalid: detailplaneeringu seletuskiri (OU A.V.R. Projekt t66 nr
714/0415), pdhijoonis, liikluskorralduse joonis, tehnovorkude joonis, asukoha
skeem, tuletdrje  veevOtukoha skeem, situatsiooniskeem, 3D vaated (1,2,3,4),
insolatsioonijoonised (aprill, juuni, august, oktoober), kooskolastused: AS Eesti Telekom,
Elektrilevi OU, OU Pandivere Vesi, Padsteamet, Maanteeamet.

7) 27.07.2015 - 09.08.2015 toimunud detailplaneeringu avaliku véljapaneku ajal laekunud
vastuvdited ja vastused vastuvididetele: vastuvdide Pikk tn 14, 14a ja 14b omaniku ning
Simuna mnt 6a omaniku esindajalt, vastus vastuvditele - vallavalitsuse 11.08.2015 kiri nr
7-1/1-55. Ettepanekud detailplaneeringu kohta esitasid Allan Alt ja Marje Ladne. Vastused
ettepanekutele: Alt, Ladne. Detailplaneeringu esimese avaliku arutelu protokoll
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http://www.v-maarja.ee/systematic/files.php?id=5022
http://www.v-maarja.ee/systematic/files.php?id=5023
http://www.v-maarja.ee/systematic/files.php?id=5024
http://www.v-maarja.ee/systematic/files.php?id=5025
http://www.v-maarja.ee/systematic/files.php?id=4343
http://www.v-maarja.ee/systematic/files.php?id=4362
http://www.v-maarja.ee/systematic/files.php?id=4363
http://www.v-maarja.ee/systematic/files.php?id=4796
http://www.v-maarja.ee/systematic/files.php?id=4797
http://www.v-maarja.ee/systematic/files.php?id=4798
http://www.v-maarja.ee/systematic/files.php?id=4799
http://www.v-maarja.ee/systematic/files.php?id=4810
http://www.v-maarja.ee/systematic/files.php?id=4811
http://www.v-maarja.ee/systematic/files.php?id=4812
http://www.v-maarja.ee/systematic/files.php?id=4813
http://www.v-maarja.ee/systematic/files.php?id=4345
http://www.v-maarja.ee/systematic/files.php?id=4346
http://www.v-maarja.ee/systematic/files.php?id=4347
http://www.v-maarja.ee/systematic/files.php?id=4892

14.08.2015. Maavanema 14.12.2015 Kiri nr 12-2/15-1783-3 detailplanceringu jarelevalve
menetluse tulemustest.

8) 05.01.2016 - 19.01.2016 toimunud detailplaneeringu avaliku véljapaneku ajal lackunud
vastuvdited ja ettepanekud ning vastused neile: M. Lééne vastuviide, vastus M. Léénele,
OU A.V.R.Projekt ettepanekud:1, 2, vastus ettepanekutele, Pikk tn 14, 14a, 14b ja Simuna
mnt 6a omanike vastuvdited, vastus Pikk tn 14, 14a, 14b ja Simuna mnt 6a omanike
vastuvéidetele — vallavalitsuse 22.01.2016 Kiri nr 7-1/1-89. Detailplaneeringu teise avaliku
arutelu protokoll 27.01.2016. Maavanema 09.03.2016 kiri nr 12-2/15-1783-5
detailplaneeringu jéarelevalve menetluse tulemustest.

Otsuse lisadega on vdimalik tutvuda - link detailplaneeringu materjalidele valla veebilehel:
http://www.v-maarja.ee/index.php?part=htm|&id=337



http://www.v-maarja.ee/index.php?part=html&id=337

