Johvi Vallavolikogu otsuse eelnou

Johvis 13.05.2025 nr 1-2/1979-1

Johvi linna Tallinn-Narva raudtee, Narva
maantee, Rakvere tdnava ja Johvi-Kose maantee
vahelise maa-ala detailplaneeringu kehtetuks
tunnistamine Narva mnt 138 kinnistu osas

Detailplaneeringust huvitatud isik esitas 09.02.2025 taotluse tunnistada osaliselt kehtetuks Johvi linna
Tallinn-Narva raudtee, Narva maantee, Rakvere tinava ja Johvi-Kose maantee vahelise maa-ala
detailplaneeringu Narva mnt 138 kinnistu (planeeritud krunt nr E-14) osas.

Narva mnt 138 katastriiiksuse osas soovitakse detailplaneeringu edasisest elluviimisest loobuda.
Johvi Vallavalitsus andis 16.07.2024 echitusloa nr 2412271/04987 Narva mnt 138 kinnistul
(katastritunnus 25101:001:0997, elamumaa 100%) iihekorruselise ehitusaluse pinnaga 147,1 m?
tiksikelamu piistitamiseks, sellega on Narva mnt 138 kinnistu osas asutud detailplaneeringut ellu
viima. Johvi linna Tallinn-Narva raudtee, Narva maantee, Rakvere tdnava ja Johvi-Kose maantee
vahelise maa-ala detailplaneeringu ehitusdigusega on Narva mnt 138 kinnistule (planeeritud krunt nr
E-14) méiratud kahe loakohustusliku hoone ehitamine (pohihoone ja abihoone) suurima lubatud
ehitusaluse pindalaga 200 m?. Taotleja hinnangul on abihoone ehitamine vdimatu, kuna pdhijoonisel
nédidatud hoonestusala on tinglik ning ei vdimalda hoonete vahele vahemalt 4 meetrit kuja, et tagada
tuleohutusnoudeid.

Johvi Vallavolikogu 16.09.2010 otsusega nr 65 kehtestati Johvi linna Tallinn-Narva raudtee, Narva
maantee ning Rakvere tdnava ja Johvi-Kose maantee vahelise maa-ala detailplaneering.
Detailplaneeringu ala asub Johvi linnas ning jddb Tallinn-Narva raudtee ja Narva maantee vahelisele
alale ulatudes linna keskusest ca 200 meetri laiuse siiluna ida suunas kuni Johvi-Vasknarva maanteeni
(T32). Planeeringuala territooriumil paikneb 93 katastriliksust, mis on valdavalt elamu-, &ri- ja
tootmismaa sihtotstarbega ning jitkuvalt riigiomandis olev reformimata maa. Planeeringuga
holmatava maa-ala suurus on ca 50 ha. Detailplaneeringu ala ei jdi altkaevandatud maa-alale.
Detailplaneeringu eesmérgiks on kavandatava Raudtee tdnava ning Raudtee tn ja Narva mnt
ithendusténavate maa-alade kindlaks méddramine ja litkluslahenduse koostamine.
Detailplaneeringuga korrastatakse planeeritava maa-ala kruntide struktuuri ning jitkuvalt
riigiomandis olevast maast moodustatakse krundid. Lahendatakse ka planeeringuala liikluskorraldus
ning midratakse kruntidele juurdepédasud, ehitusdigus ning tehnovorkude ja -rajatiste asukohad.
Detailplaneering on osaliselt ellu viidud — moodustatud on katastriiiksused, millest enamus on
hoonestatud.

Planeerimisseaduse (PlanS) § 140 kohaselt voib detailplaneeringu voi selle osa tunnistada kehtetuks,
kui planeeritava kinnistu omanik soovib planeeringu elluviimisest loobuda ja tagatud on planeeringu
terviklahenduse elluviimine pérast selle osalist kehtetuks tunnistamist.



Nimetatud tingimused on antud juhul tdidetud, kuna detailplaneeringuga kavandatud
tiksikelamupiirkond saab edukalt toimida ka siis, kui Narva mnt 138 kinnistu liksikelamu juurde
abihoone lisandub.

Planeeringu osaline kehtetuks tunnistamine vdimaldab detailplaneeringu terviklahendust jatkuvalt
ellu viia ega muuda detailplaneeringut olemuslikult. Naaberkruntide omanike suhtes on moju
neutraalne.

Peale detailplaneeringu osaliselt kehtetuks tunnistamist on Narva mnt 138 kinnistu edasine
ehitustegevus voimalik kehtiva Johvi valla iildplaneeringu alusel, mille kohaselt kuulub kinnistu
pereelamu maa hulka, kuhu on lubatud ehitada kuni 2 hoonet, sh iiks elamu tdisehituse protsendiga
kuni 25% (konkreetselt fikseeritud protsendiga krundi suurusest, hetkel Narva mnt 138 kinnistu tiis
ehitatud ca 12%)).

Haldusmenetluse seaduse § 64 kohaselt v3ib haldusorgan otsustada haldusakti kehtetuks tunnistamise
kaalutlusdiguse kohaselt, arvestades otsuse tagajérgi, haldusakti kehtetuks tunnistamise pohjuste
olulisust ning muid tihtsust omavaid asjaolusid.

Antud juhul on detailplaneeringu osaliseks kehtetuks tunnistamiseks maaomaniku erahuvi,
detailplaneeringu elluviimiseks kehtestatud mahus iilekaalukas avalik huvi puudub.
Planeerimisseaduse § 10 1dike 1 kohaselt peab planeerimisalase tegevuse korraldaja tasakaalustama
erinevaid huve, sealhulgas avalikke huve ja viirtusi. Detailplaneeringu osalise kehtetuks
tunnistamise jargselt on avalikud huvid ja véartused kaitstud.

PlanS § 140 1dike 3 alusel tuleb kehtiva detailplaneeringu osalise kehtetuks tunnistamise otsuse
eelndu edastada PlanS § 127 Idikes 1 nimetatud asutustele kooskdlastamiseks ning PlanS § 127 15ikes
2 nimetatud isikutele arvamuse andmiseks.

Otsuse eelnou Johvi linna Tallinn-Narva raudtee, Narva maantee, Rakvere tdnava ja Johvi-Kose
maantee vahelise maa-ala detailplaneeringu kehtetuks tunnistamiseks Narva mnt 138 kinnistu osas
edastati koos lisadega 14.03.2025 Maa- ja Ruumiametile, Keskkonnaametile Terviseametile,
Transpordiametile ja Eesti Geoloogiateenistusele seisukohtade kujundamiseks. Kdikidelt ametitelt
ning Maa- ja Ruumiametilt saabunud vastused ei sisaldanud informatsiooni, mis oleks takistuseks
detailplaneeringu osaliselt kehtetuks tunnistamisele.

Otsuse eelndu koos lisadega on edastatud tehnovdrkude ettevdtetele Telia Eesti AS, Elektrilevi OU,
Jirve Biopuhastus OU, Gren Viru AS ja Eesti Raudtee AS. Tehnovdrkude valdajad tihtajaks
arvamust ei esitanud.

PlanS § 140 1dige 4 sétestab, et kui kooskolastaja v3i arvamuse andja ei ole 30 pdeva jooksul
detailplaneeringu kehtetuks tunnistamise otsuse eelndu saamisest arvates kooskolastamisest
keeldunud voi arvamust avaldanud ega ole taotlenud tdhtaja pikendamist, loetakse otsuse eelndu
kooskdlastaja poolt vaikimisi kooskdlastatuks voi eeldatakse, et arvamuse andja ei soovi selle kohta
arvamust avaldada, kui seadus ei sitesta teisiti.

Otsuse eelndu koos lisadega esitati arvamuse andmiseks ka naaberkinnisasja omanikele. Puudutatud
1sik esitas 16.04.2025 seisukohta Johvi Vallavolikogu otsuse ,,Johvi linna Tallinn-Narva raudtee,
Narva maantee, Rakvere tdnava ja Johvi-Kose maantee vahelise maa-ala detailplaneeringu kehtetuks
tunnistamine Narva mnt 138 kinnistu osas* eelndu kohta.

Puudutatud isik on seisukohal, et detailplaneeringu osaliselt kehtetuks tunnistamisega kaasneb Narva
mnt 138 kinnistul kontrollimatu ehitustegevus, mis halvendab naabruskonna elukvaliteeti ja
privaatsust. Johvi Vallavalitsus andis 02.05.2025 vastuskirjas tdiendavaid selgitusi, et Narva mnt 138
kinnistu iiksikelamu juurde pindalaga ca 40 m? abihoone (lisa 3) ehitamine ei avalda
naaberkinnistutele negatiivset mdju. Abihoone on ette nidhtud elamu teenindamiseks ning ei iileta
elukeskkonnale omast miira- ja ldohnataset, ei suurenda liikluskoormust ega hiiri olemasolevas
elamurajoonis tavapérast elukorraldust. Peale detailplaneeringu osalise kehtetuks tunnistamist peab



Narva mnt 138 kinnistu edasine ehitustegevus vastama ehitusnormidele ja kehtiva Johvi valla
ildplaneeringu tingimustele.

Koiki eespool nimetatud asjaolusid kogumina hinnates on praegusel juhul maaomaniku soov
detailplaneering osaliselt kehtetuks tunnistada pohjendatud, kuna omaniku poolt taotletav eesmark
on kehtiva diguse jérgi saavutatav isikut vihem koormaval viisil, ehk detailplaneeringu osalise
kehtetuks tunnistamise teel, ritvamata sealjuures kolmandate isikute huvisid ja tildist avalikku huvi.

Aluseks vottes kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 22 1g 1 punkti 33, planeerimisseaduse §
140 lg 1 punkti 2, 15ike 2 ja Idike 6 ning haldusmenetluse seaduse § 64 1diked 2 ja 3 ning § 68 1dike
2 ja lahtudes Johvi Vallavolikogu 30. juuni 2020 middruse nr 79 ,Planeerimisseaduse ja
ehitusseadustiku rakendamisest Johvi vallas” § 2 punktist 1, Johvi Vallavolikogu

otsustab:

1. Tunnistada osaliselt kehtetuks Johvi Vallavolikogu 16.09.2010 otsusega nr 65 kehtestatud Johvi
linna Tallinn-Narva raudtee, Narva maantee ning Rakvere tdnava ja Johvi-Kose maantee vahelise
maa-ala detailplaneering, planeeringus méairatud Narva mnt 138 (katastritunnus 25101:001:0997,
pindala 1262 m?) kinnistu osas.

2. Teatada detailplaneeringu osalisest kehtetuks tunnistamisest:
2.1. Ajalehtedes Pohjarannik ning Johvi Teataja;

2.2. Ametlikes Teadaannetes;

2.3. Johvi Vallavalitsuse veebilehel,;

2.4. Maa- ja Ruumiametile;

2.5. Koostodtegijatele ja puudutatud isikutele.

3. Otsus joustub asjaosalistele teatavakstegemisest.

Vallo Reimaa
Volikogu esimees



Seletuskiri eelndule ,,Johvi linna Tallinn-Narva raudtee, Narva maantee, Rakvere tdnava ja Johvi-
Kose maantee vahelise maa-ala detailplaneeringu kehtetuks tunnistamine Narva mnt 138 kinnistu
osas

Seletuskiri on koostatud ldhtuvalt Johvi Vallavolikogu tookorra § 18 1oikest 2.

1) Asja otsustamise vajalikkuse pohjendus.

Detailplaneeringust huvitatud isik esitas taotluse tunnistada osaliselt kehtetuks Johvi linna Tallinn-
Narva raudtee, Narva maantee, Rakvere tidnava ja JOhvi-Kose maantee vahelise maa-ala
detailplaneeringu Narva mnt 138 kinnistu (planeeritud krunt nr E-13) osas.

Kehtiva detailplaneeringu jargi on Narva mnt 138 kinnistul lubatud ehitada kaks loakohustusliku
hoonet (pdhihoone ja abihoone) suurima lubatud ehitusaluse pindalaga 200 m2.

Johvi Vallavalitsus andis 16.07.2024 ehitusloa Narva mnt 138 kinnistul ehitusaluse pinnaga 147,1
m?2 iiksikelamu piistitamiseks, ehitusluba on véljastatud vastavalt detailplaneeringu tingimustele nii
arhitektuuriliselt kui ka hoone asukoha osas. Narva mnt 138 omanikul on digus ehitada oma kinnistule
ka abihoone, kuid see osutus vdimatuks, kuna detailplaneeringu pdhijoonisel ndidatud hoonestusala
on tinglik ning ei voimalda hoonete vahele vihemalt 4 meetrit kuja, et tagada tuleohutusndudeid.
Planeerimisseaduse § 6 punkti 5 kohaselt on hoonestusala planeeringus madratud krundi piiritletud
osa, kuhu voib piistitada ehitusdigusega lubatud hooneid ja rajatisi.

2) Kas ja milliseid valla oigusakte on vaja kehtetuks tunnistada voi muuta oigusakti vastuvotmisel.
Detailplaneeringu kehtetuks tunnistamine ei too kaasa valla digusaktide muutmist voi kehtetuks
tunnistamist.

3) Eelnou vastuvotmisega seotud ja kaasnevad majanduslike kulude arvestus ja finantseerimisallikad.
Detailplaneeringu kehtetuks tunnistamisega ei kaasne majanduskulusid.

4) Eelnou rakendamisega kaasnevad mojud.
Detailplaneeringu kehtetuks tunnistamine ei avalda olulist mdju ala ja selle ldhilimbruse sotsiaal-,
majandus-, kultuuri- ega looduskeskkonnale.

Planeeringu osaline kehtetukstunnistamine voimaldab detailplaneeringu terviklahendust jatkuvalt
ellu viia ega muuda detailplaneeringut olemuslikult. Narva mnt 138 kinnistu edasine ehitustegevus
on voimalik kehtiva Johvi valla iildplaneeringu alusel, mille kohaselt kuulub kinnistu pereelamu maa
hulka, kuhu on lubatud ehitada kuni 2 hoonet, s.h {iks elamu, tdisehituse protsendiga kuni 25%
(konkreetselt fikseeritud protsendiga krundi suurusest, hetkel Narva mnt 138 kinnistu téis ehitatud ca
12%).

Eelndu esitab valitsus, koostasid arhitekt Nelli Sameli.
Eelndu vastuvotmiseks on vajalik volikogu liikkmete poolthdélteenamus.
Volikogu esimees suunas eelndu seisukoha votuks volikogu majandus- ja eelarvekomisjonile.

Majandus- ja eelarvekomisjoni litkkmed kiitsid 12.06.2025 koosolekul eelndu heaks ning ndustusid
eelndu esitamisega volikogu 26.06.2025 istungile menetlemiseks.



