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Detailplaneeringu menetlus

Detailplaneeringu (DP) koostamisest huvitatud isik esitas 10.10.2013 taotluse (valla
dokumendiregistris nr 10-10/5647) detailplaneeringu algatamiseks Tammneeme kilas asuval
Suur-Lutika kinnistul (kinnistu nr 2334602, 89001:003:5461, 100% maatulundusmaa, 33 964 m?).

DP algatamise taotluse kohaselt sooviti Suur-Lutika Kinnistule planeerida kaheksa
tksikelamumaa krunti, Uks suvilate maa krunt, kaks haljasala maa krunti ja tiks tee ja tanava maa
krunt.

12.06.2019 sdlmiti Tallinna notar Jaan Hargi notaribliroos (notari ametitegevuse number 1686)
detailplaneeringu koostamise tellimise Uleandmise kokkulepe, detailplaneeringu koostamise
rahastamise kokkulepe, detailplaneeringu elluviimisega seonduvate kaudsete kulude hiivitamise
kokkulepe, detailplaneeringuga kavandatavate teede, tehnovorkude ja rajatiste valjaehitamise
ning rahastamise kokkulepped, véladiguslikud kokkulepped ja eelmarked servituutide
seadmiseks, vdladiguslik kokkulepe ja eelmarge hipoteegi seadmiseks, kokkulepe lepingu
tlevotmiseks, kinnistamisavaldused (registreeritud valla dokumendiregistris nr 2-10.2/572).
Lepingu osapoolteks on kinnistu kaasomanikud ja Viimsi vald. Lepingu lisaks on DP eskiisi
pdhijoonis M 1:1000 (OU Head, joonise koostamise kuup&ev 10.10.2016) ning lepinguga lepiti
kokku toona veel algatamata DP lahenduse tksikasjalikes detailides.

23.10.2019 Viimsi Vallavalitsuse korraldusega nr 648 algatati Tammneeme kiila, kinnistu Suur-
Lutika DP.

DP algatamisest teavitati avalikkust ajalehtedes ,Viimsi Teataja“ (8.11.2019) ja ,Harju Elu®
(8.11.2019) ning veebilehel ,Ametlikud teadaanded®, puudutatud isikutele edastati informatsioon
vallavalitsuse 30.10.2019 kirjaga nr 10-10/4767.

DP menetluse valtel ilmnes, et 12.06.2019 lepinguga fikseeritud lahendus ei ole
Uldplaneeringukohasena elluviidav. Lubatud hoonestusalad olid planeeritud ranna
ehituskeeluvoondisse, kuid keeluvodndi vadhendamine on lubatud ainult Keskkonnaameti
nousolekul ja ndusolekut kisitakse peale dldplaneeringut muutva DP vastuvotmist
(looduskaitseseadus 8§ 40 I6ige 4 punkt 2). Arutluste tulemusel otsustati menetlust jatkata
Uldplaneeringukohasena ning seetbttu on k&esoleva korraldusega vastu vdetava
detailplaneeringu koostamise alast valja jaetud see osa, mille kasitlemine tooks kaasa



dldplaneeringu muutmise menetluse. Viidatud ala ulatus on detailplaneeringu joonisel kajastatud
vastava leppemargiga (pos 5).

Kuivdrd planeeringuala paikneb mere kaldal, kus asub piirkonnas véljakujunenud supluskoht, siis
arutati teemade (le, kuidas tagada paas mere darde ja meredédrse ala kasutus ning DP
lahenduses sihtotstarve, mis on kooskdlas tldplaneeringu juhtotstarbega (kaldal 50 m ulatuses
looduslik rohumaa).

Lepiti kokku, et lisaks kehtivale 12.06.2019 sOlmitud notariaalsele lepingule so6lmitakse
notariaalse lepingu lisa, milles lepitakse kokku valla kasuks avaliku kasutuse servituudi ala
seadmist 20 m ulatuses veekogu piirist kruntidel POS 8, 9, 13 ja 14. Lepiti kokku, et taiendav
ranna-alale avaliku kasutuse servituudi seadmine sénastatakse: ,,..viidatud alal tagab Valla kasuks
seatav Avaliku kasutuse servituut 66paevaringse avaliku kasutuse koos 8igusega teostada sellel
alal heakorratoid ja erinevaid ala hooldust6id, mis on vajalikud loodusliku rohumaa senise olukorra
sdilitamiseks ja supluskoha hoolduse tagamiseks (sh, kuid mitte ainult niitmine, haljastuse
hooldusléikus). Viidatud alale on keelatud pustitada mistahes piiret voi paigaldada piiravalt kive,
paigaldada inventari (valja arvatud merepéastega seotud inventar) voi lisada haljastust. Avaliku
kasutuse servituut ei anna Viimsi vallale digust rajada kallasrajale supelranda, korraldada voi
lubada avalike kogunemiste korraldamist, lubada v6i soodustada veemotospordiga tegelemist ega
lubada mistahes muud miratekitavat tegevust (v.a hooldust6dd ja hooldustehnika kasutamine) ega
tule/ldkke tegemist vOi mistahes muud tegevust, mis ldheks vastuollu loodusliku rohumaa
funktsiooni voi supluskoha teenindamisega.,

DP lahenduse koostamisel tehti koostddd tehnovdrkude valdajatega (2021 ja 2025, kuna
pohilahendus muutus) ning Tammneeme kilavanemaga.

DP algsele lahendusele andis oma seisukohad Keskkonnaamet (20.05.2021, valla
dokumendiregistris nr 10-10/2194-1 ja 17.11.2021, nr 10-10/5581-1), millest lahtuvalt
pdhilahendust muudeti.

DP lahenduse kooskdflastas Péaasteameti Pdhja Paastekeskuse ohutusjarelevalve biroo
(2.06.2021, valla dokumendiregistris nr 10-10/2194-2 ja 12.02.2025 nr 10-6/303-1).
Koostatud on jargmised uuringud:

- Geodeetiline alusplaan, TOP geodeesia OU (2020 ja 2022 t66 nr GD-20-113). 2022
geodeetiline uuring koostati selleks, et tdpsustada 1,5 m samakdrgusjoone asukohta;

- Puittaimestiku hinnang, Dendro SJ OU (20.06.2020);

- Radoonitaseme maaramine ning radooniohtlikkuse hinnang, Radoonit6rjekeskus OU
(29.01.2020);

- Suur-Lutika kinnistu detailplaneeringu keskkonnamdju strateegilise
hindamise eelhinnang, Lemma OU (2021).

Planeeritav ala ja detailplaneeringuga kavandatav

DP hdlmab Tammneeme kulas Lisvi lahe &ares asuvat Suur-Lutika kinnistut (kinnistu nr 2334602,
89001:003:5461, 100% maatulundusmaa, 33 964 m?). DP algatati tervele kinnistule, kuid
kehtestada on DP plaanis osaliselt — vélja jaetakse 8642 m? kinnistu keskel asuv maa-ala.
Vastuvltmisele esitatavas lahenduses on planeeringuala piire muudetud.



Planeeringuala on hoonestamata. Kinnistul asub tee, mida kasutavad juurdepddsuks
naaberkinnistud (Tammneeme tee 58, 62, 64, 68 ja 70, Vaike-Neemeotsa, Suur-Neemeotsa ja
Neememast) ning AS Viimsi Vesi tehnorajatise (reoveepumpla) hooldamiseks; samuti asuvad
kinnistul erinevad tehnovdrgud (vee- ja kanalisatsioonitorustikud, reoveepumpla, elektridhuliin,
sideehitis).

Planeeringuala asub mere kaldal. Laaneosas on rand madal ja roostikuline, aegajalt tleujutatud,
idaosas on rand kdrgem ning seal asub kohaliku tdhtsusega ujumiskoht.

Kinnistu IBunaosa on kohati liigniiske pinnasega lodu, kus kasvab erivanuseline sanglepik.
Kinnistu keskosa suunas, kus reljeef tduseb, kasvavad samuti mdned sanglepa grupid.
Puittaimestiku hinnangu kohaselt vaga vaartuslikke (I vaartusklass) puid alal ei tuvastatud,
vaartuslikke (Il vaartusklass) on uks. Olulisi puid (Il vaartusklass) on palju ning need valdavas
enamuses (mdned sellised puud jaavad hoonestusalasse POS 2 ja 3) ka sailitatakse. Suurem
puistu kasvab kinnistu selles osas, mis jaetakse kehtestatavast osast vélja.

DP-ga ndhakse ette kuue Uksikelamumaa, nelja loodusliku haljasala maa ning lhe tee ja
tdnavamaa krundi moodustamine.

Uksikelamumaa kruntidele (suurusega vahemikus 1500 - 2877 m?) on kdigile lubatud (ihe kuni
8,5 m kbrguse Uksikelamu ja Ghe kuni 5 m k&rguse abihoone plistitamine. Lubatud krundi suurim
ehitisealune pind varieerub 150-250 m?ni ehk see on planeeritud vaiksem kui
teemaplaneeringukohane 20% elamukrundi pindalast. Hoonestusalad on mddduka suurusega
ning arvestatud on kdrghaljastusega. DP-s on m&&ratud arhitektuurilised ja kujunduslikud néuded
hoonetele, samuti nduded piiretele.

Merepoolsete elamukruntide (POS 10 ja 11) hoonestusalad on planeeritud nii, et need jaaksid
ranna ehituskeeluvodndist valja. Ranna ehituskeeluvéondi laius tihehoonestusalal on 50 m ja
selle arvestamise lahtejoon on korduva Uleujutusega ala piir (Viimsis lahtuvalt
teemaplaneeringust "Viimsi valla tldiste ehitustingimuste méaaramine. Elamuehituse p6himotted”
1,5 m). Joonisele on kantud 1,5 m samakdrgusjoon ning sellest lahtudes arvestatud vélja
hoonestusalade merepoolne piir.

Haljasala maa kruntidele néhakse ette lisaks 10 m laiusele seadusekohasele kallasrajale
(keskkonnaseadustiku tldosa seadus § 38 16ige 2) 20 m ulatuses merepiirist valla kasuks isikliku
kasutusdiguse seadmine. Lisaks on seatud notariaalse lepinguga valla kasuks digus ehitada
kahele mereéaarsele krundile (POS 8 ja 9) kuni 2 m laiused jalgteed rannal likumiseks. Haljasala
maa krunte ei ole lubatud hoonestada ja aiaga ehituskeeluvéondi ulatuses (ehk terves ulatuses)
piirata.

Tee ja tanavamaa krunt (POS 12) antakse péarast tee ja taristu valjaehitamist lle Viimsi vallale.
POS 12 on planeeritud 5 % ulatuses ka vee tootmise ja jaotamise maa sihtotstarve ning selleks
otstarbeks ehitusdigus kuni 180 m? ehitisealuse pinnaga ehitise pustitamiseks.

Vastavus Uldplaneeringule ja péhjendused detailplaneeringu vastuvétmiseks

DP on uldplaneeringukohane.

Viimsi valla mandriosa uldplaneering ndeb planeeringualale ette loodusliku rohumaa (AH) ja
vaikeelamute maa (EV) juhtotstarbed. Uldplaneeringu teemaplaneeringu ,Miljoévaartuslikud alad
ja rohevorgustik® kohaselt labib planeeringuala l1a&neosa rohevorgustiku arengusuund.

Uldplaneeringukohaste juhtotstarvetega arvestatakse. Rohevdrgustiku arengusuund labib
planeeritavat loodusliku haljasala maad ning ala, mis jaetakse kehtestatavast alast vélja (jaab
maatulundusmaaks).
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Kdik lubatud hoonestusalad on planeeritud ranna ehituskeeluvéondist véljapoole.

DP-s arvestatakse uldplaneeringu teemaplaneeringus ,Viimsi valla uldiste ehitustingimuste
maaramine. Elamuehituse pohimdtted” toodud nduetega, milleks on minimaalne
Uksikelamukrundi suurus 1500 m?, maksimaalse taiehitusprotsent kuni 20 %, elamu kaugus
krundi piirist vahemalt 7,5 m ja elamu kérgus kuni 8,5 m.

Ranna-alale seatakse 20 m ulatuses valla kasuks avaliku kasutuse servituut, mis tagab
avalikkusele diguse ja mugavamad vdimalused rannal viibimiseks.

Detailplaneering lahtub valla arengu eesmarkidest ja detailplaneeringu realiseerimisega viiakse
ellu Gldplaneeringuga kavandatut.

Vottes aluseks kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse 8§ 30 Idike 1 punkti 2,
planeerimisseaduse § 134 ja Viimsi Vallavolikogu 13.12.2022 maaruse nr 2 ,Planeerimisalase
tegevuse korraldamine Viimsi vallas® § 3 punkti 2:

1. Votta vastu Tammneeme kilas, kinnistu Suur-Lutika detailplaneering (RUUM JA
MAASTIK OU, t66 nr 01/20, pdhijoonise kuupéev 07.04.2025) ja korraldada detailplaneeringu
avalik véljapanek. Detailplaneeringuga moodustatakse kuus Uksikelamukrunti (EP, pos 1-4 ja
pos-d 10 ja 11), suurustega vahemikus 1 500 m2 — 2 877 m?, neli loodusliku haljasala maa krunti
(HL, pos-d 8, 9, 13 ja 14) ja uks teekrunt (LT 95%, T 5%, pos 12), mille liitsihtotstarbeks on 5 %
tootmismaa.

Uksikelamukruntidele mé&aratakse ehitusdigus the uksikelamu ja tihe abihoone ehitamiseks,
suurima lubatud maapealse ehitisealuse pinnaga vahemikus 150 m2 — 250 m2 ja maa-aluse
ehitisealuse pinnaga vahemikus 150 m2 — 300 m2. Uksikelamute suurim lubatud maapealsete
korruste arv on 2, maa-aluste korruste arv on 1. Uksikelamute suurim lubatud kdrgus timbritseva
maapinna keskmisest kdrgusmargist on 8,5 m, abihoonetel 5,0 m.

Loodusliku haljasala maa kruntidele (pos-d 8, 9, 13 ja 14) ndhakse detailplaneeringuga ette 20 m
laiune isikliku kasutusGigusega ala avaliku kasutuse tagamiseks (KeUS § 38 Ig 2 kohaselt on
kallasraja laius 10 m). Kruntidele pos-d 8 ja 9 on detailplaneeringuga seatud valla kasuks isiklik
kasutusdigus kuni 2 m laiuse avalikult kasutatava jalgtee rajamiseks (téhistatud pd&hijoonisel
kollase kriipsjoonega). Loodusliku haljasala maa krunte ei ole lubatud hoonestada, samuti ei ole
lubatud ranna ehituskeeluvddndi ulatuses rajada piirdeid.

Teekrunt (pos 12) antakse pérast tee ja taristu valjaehitamist lle Viimsi vallale. Teekrundile on
maaratud 5% ulatuses vee tootmise ja jaotamise maa sihtotstarve ning selleks otstarbeks on
lubatud pustitada kuni 180 m2 ehitisealuse pinnaga ehitis.

2. Enne detailplaneeringu kehtestamist séimida 12.06.2019 s6lmitud notariaalse lepingu number
1686 lisa, millega lepitakse kokku ranna-alale valla kasuks avaliku kasutuse servituudi ala
seadmise tingimustes.

3. Vallal on digus jatta detailplaneering kehtestamata, kui ei sGlmita punktis 2 nimetatud lepingut.

4. Korraldus joustub teatavakstegemisest.

(allkirjastatud digitaalselt) (allkirjastatud digitaalselt)

lllar Lemetti Merit Renlund
vallavanem vallasekretar



