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WP VALLAVOLIKOGU

OTSUS

Viimsi 12. november 2024 nr 78

Viimsi vald, Leppneeme kila, Mihkli IV ja Keldri
maaduksuste detailplaneeringu menetluse
uuendamine Leppneeme Sadama tee 17 kinnistu
osas detailplaneeringu kehtestamine

Detailplaneeringu menetlus ja taustainformatsioon

Viimsi vald, Leppneeme kiila, Mihkli IV ja Keldri maalksuste detailplaneeringu (DP) Leppneeme
Sadama tee 17 kinnistu (89001:001:0373) osas algatati menetluse uuendamine Viimsi
Vallavolikogu 18.04.2023 otsusega nr 15.

DP menetluse uuendamine algatati algselt eesmargiga taotleda Leppneeme Sadama tee 17
kinnistul ranna ehituskeeluvoondi (EKV) vahendamist, et oleks v@imalik ehitada elamu ja
abihoone kehtivas DP-s maératud hoonestusalale mahus, nagu kehtiv DP lubab.

Leppneeme kiila, Mihkli IV ja Keldri maatksuste DP kehtestati Viimsi Vallavolikogu 13.06.2000
otsusega nr 144 Keldri maaiksuse osas ja Viimsi Vallavolikogu 15.08.2000 otsusega nr 166
Mihkli IV maatksuse osas. DP eesmargiks algatamise otsuse kohaselt oli Gildplaneeringukohase
maatulundusmaa muutmine elamumaaks eesmargiga pulstitada maa-alale elamu, saun ja rajada
tennisevaljak.

Planeeringut menetleti Uldplaneeringut muutva DP-na, mille raames muudeti osaliselt
Uldplaneeringu kohast maakasutust maatulundusmaast elamumaaks. Kehtestamise hetkel ei
esinenud planeeritaval maa-alal looduskaitselisi piiranguid. Rannapoolse ehituskeeluala
planeerimisel arvestati 11.01.2000 kehtima hakanud Viimsi valla mandriosa Uldplaneeringu
nduet: 50 m merepiirist tiheasustuspiirkonnas.

2004. aastal vdeti vastu looduskaitseseadus (LKS), millega jéustusid taiendavad piirangud ranna
ja kalda kasutamisele.

2005. aastal kehtestas Viimsi vald dldplaneeringu teemaplaneeringu "Viimsi valla Uldiste
ehitustingimuste mé&&ramine. Elamuehituse pdhimotted”, millega maarati kérgvee piiriks 1,5 m
samakdrgusjoon, mis on nidd LKS-ist tuleneva ehituskeeluvééndi arvestamise lahtejoon.

13.06.2000. a kehtestatud DP menetluse ajal EKV vahendamist ei taotletud, kuna DP sel hetkel
kehtinud ranna ja kalda kaitse seadusega vastuolus ei olnud. LKS § 35 |6ike 4 kohaselt aga
koosnevad korduva Uleujutusega veekogude ranna piiranguvéénd, veekaitsevoond ja
ehituskeeluvédnd Uleujutatavast alast ja LKS §-des 37-39 satestatud voondi laiusest, mistottu
jadb  DP kohane Ilubatud ehitusala niid kehtiva regulatsiooni kohaselt ranna
ehituskeeluvoondisse. LKS § 40 16ike 4 alusel esitab ranna EKV vahendamiseks kohalik



omavalitsus Keskkonnaametile taotluse ja planeerimisseaduse (PlanS) kohaselt vastuvdetud
dldplaneeringu muutmise ettepanekut sisaldava detailplaneeringu.

Leppneeme Sadama tee 17 kinnistu osas algatati Viimsi Vallavolikogu 18.04.2023 otsusega nr 15
DP menetluse uuendamine Viimsi valla mandriosa tldplaneeringu kohase EKV vahendamiseks.
Haldusmenetluse seaduse 8 44 I6ike 1 kohaselt kéasitletakse menetluse uuendamisel Uksnes
asjaolusid, mis ei olnud haldusmenetluse ajal teada. Seetbttu lisati DP seletuskirjale ja joonisele
Uksnes taiendavad looduskaitselised piirangud ning selgitused. Muus osas detailplaneeringut ei
taiendatud.

DP menetluse uuendamise algatamisest teavitati avalikkust ajalehtedes ,Viimsi Teataja“
(28.04.2023) ja ,Harju Elu® (28.04.2023), puudutatud isikuid teavitati vallavalitsuse 5.07.2023
kirjaga nr 10-10/3001. Teade DP menetluse uuendamise algatamise kohta avaldati valla
kodulehel.

Vabariigi Valitsuse 17.12.2015 maaruse nr 133 ,Planeeringute koostamisel koost6d tegemise
kord ja planeeringute kooskdlastamise alused” § 3 punkti 2 ning LKS 8 40 I6ike 3 alusel palus
vald Keskkonnaametilt kooskdlastust 9.06.2023 kirjaga nr 10-10/2591 Mihkli 1V ja Keldri
maauksuste DP menetluse uuendamise osas Leppneeme Sadama tee 17 kinnistul.

Keskkonnaamet vastas 3.07.2023 kirjas nr 6-2/23/12086-2 kokkuvdtvalt, et neil ei ole vastuvaiteid
Leppneeme Sadama tee 17 kinnistu kehtiva DP uuendamise osas, kuid EKV vahendamine antud
asukohas on vahetbenaoline. Keskkonnaamet markis oma kirjas, et saab EKV-d vahendada
Uksnes juhul, kui see tegevus on kooskdlas ranna kaitse eesmarkidega, kuid seekord soovitakse
EKV-d vahendada nii veekaitsevoondisse kui ka korduva lleujutusega alale.

DP seletuskirja taiendati selgituste, p6hjenduste, diguslike asjaolude ja inimtegevusest lahtuva
kahjuliku mdju piiramise osas.

DP vdeti vastu Viimsi Vallavolikogu 12.09.2023 otsusega nr 40 ja DP oli avalikul véljapanekul
Viimsi Raamatukogus ja valla kodulehel perioodil 23.10.2023-22.11.2023. DP menetluse
uuendamise vastuvdtmisest teavitati avalikkust ajalehtedes ,Viimsi Teataja“ (6.10.2023) ja ,Harju
Elu® (29.09.2023), puudutatud isikuid teavitati vallavalitsuse 9.10.2023 kirjaga nr 10-10/4539.
Teade DP menetluse uuendamise vastuvotmise kohta avaldati valla kodulehel.

Avalikul valjapanekul arvamusi ei laekunud.

Vallavalitsus kusis Keskkonnaametilt luba EKV vahendamiseks (22.09.2023 kiri nr 10-10/4201).
Keskkonnaamet EKV vahendamiseks luba ei andnud (21.11.2023 Kiri nr 7-13/23/19350-3).

Keskkonnaamet pohjendas keeldumist kalda kaitsmise eesmaérgiga, milleks on kaldal asuvate
looduskoosluste séilitamine, inimtegevusest lahtuvalt kahjuliku méju piiramine, kalda eripéra
arvestava asustuse suunamine ning seal vaba liikumise ja juurdepdasu tagamine.

Vallavalitsus ja huvitatud isikud (Leppneeme Sadama tee 17 kinnistu omanikud) esitasid
Keskkonnaametile vaided ranna EKV véahendamisest keeldumisele. Vaietes selgitati pohjalikult
asjaolusid ning paluti Keskkonnaametil EKV vahendamise taotlus uuesti Iabi vaadata ja nGustuda
ranna EKV vahendamisega kuni kdrgveepiirini ehk 1,5 m samakdrgusjooneni. Vallavalitsus esitas
vaide 18.12.2023 (kiri nr 10-10/4203-1), huvitatud isikud esitasid vaide 19.12.2023.
Keskkonnaamet tagastas vaide 27.12.2023 vallavalitsusele (kiri nr 1-7/23/215-2) ja huvitatud
isikutele (kiri nr 1-7/23/216-2). Keskkonnaamet esitas pérast vaide tagastamist omapoolsed
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selgitused vallavalitsuse ja huvitatud isikute vaietes esitatud seisukohtadele 17.01.2024 (kiri 1-
7123/216-4).

Vallavalitsus ja huvitatud isikud otsustasid DP menetluse uuendamisega jatkata nii, et DP
lahendus teeb ettepaneku Viimsi valla tldplaneeringu teemaplaneeringu "Viimsi valla tldiste
ehitustingimuste maaramine. Elamuehituse pdhimdtted." kohase korduva Uleujutusega ala piiri
vahendamiseks 1,5 m samakdrgusjoonelt LKS § 35 I6ike 3 kohase 1 m samakdrgusjooneni
Leppneeme Sadama tee 17 kinnistu ulatuses.

DP-sse viidi sisse muudatused. Planeeringujoonisel margiti 1 m samakdrgusjoon ehk korduva
Uleujutusega ala piir mererannal vastavalt LKS § 35 I6ikes 3! satestatule ning hoonestamiseks
lubatav ala nimetatud piirist 50 m kaugusel maismaa pool. Vajadus EKV vahendamiseks uue
taiendatud lahenduse puhul langes ara. Vastavate selgitustega taiendati ka DP seletuskirja.
Nimetatud muudatus on DP pd&hilahenduse muutmine. Lahtuvalt PlanS 8 137 I6ikest 3 tuleb DP
pohilahenduse muutmise korral DP uuesti vastu votta ja avalikustada.

DP voeti teistkordselt vastu Viimsi Vallavolikogu 12.03.2024 otsusega nr 28 ja DP oli avalikul
valjapanekul Viimsi Raamatukogus ja valla kodulehel perioodil 8.04.2024-7.05.2024. DP
menetluse uuendamise vastuvBtmisest ja Uhtlasi avalikust arutelust teavitati avalikkust
ajalehtedes ,Viimsi Teataja“ (15.03.2024) ja ,Harju Elu® (22.03.2024), puudutatud isikuid teavitati
vallavalitsuse 18.03.2024 kirjaga nr 10-10/1337. Teade DP menetluse uuendamise vastuvétmise
kohta avaldati valla kodulehel.

Avalikul valjapanekul laekus arvamus Keskkonnaametilt (7.05.2024 kiri nr 6-2/24/9715).
Keskkonnaamet leidis oma vastuskirjas kokkuvGtvalt, et Viimsi Vallavolikogu on 12.03.2024
otsuse nr 28 vBtnud vastu vastuolus planeerimisseadusega, pulldes lahendada
detailplaneeringuga teemasid, mis kuuluvad uUldplaneeringu tlesannete hulka.

13.05.2024 toimus Viimsi Raamatukogus avalik arutelu. Avalikul arutelul osalesid Leppneeme
Sadama tee 17 kinnistu omanikud ja vallavalitsuse esindajad. Keskkonnaamet arutelul ei
osalenud. Arutati Keskkonnaameti kirjas tdstatatud teemade ule, samuti selle tle, millised on
menetluse jargmised sammud.

Parast avalikku arutelu teavitas vallavalitsus avalikkust avaliku arutelu tulemustest ajalehtedes
,Viimsi Teataja“ (24.05.2024) ja ,Harju Elu“ (24.05.2024).

Vallavalitsus saatis Keskkonnaametile vastuskirja (31.05.2024 kiri nr 10-10/1337-2). Vallavalitsus
selgitas, et PlanS § 142 Ig 1 kohaselt v8ib detailplaneering pdhjendatud vajaduse korral sisaldada
kehtestatud Uldplaneeringu p&hilahenduste muutmise ettepanekut. Seaduses tuuakse valja
vBimalused, mis on kehtestatud Uldplaneeringu pdhilahenduse detailplaneeringuga muutmine
ning antud juhul on see muu kohaliku omavalitsuse lksuse hinnangul oluline v&i ulatuslik
uldplaneeringu muutmine vastavalt PlanS 8§ 142 Ig 1 p 3. Keskkonnaamet kirjale ei vastanud.

Vallavalitsus esitas DP materjalid Regionaal- ja Pdllumajandusministeeriumile (ReM)
heakskiitmiseks (10.06.2024 kiri nr 10-10/2679).

ReM korraldas 24.07.2024 DP avalikul valjapanekul arvestamata jaetud arvamuse arakuulamise.
Arakuulamisel osalesid ministeeriumi, vallavalitsuse ja Keskkonnaameti esindajad. Osapooled
selgitasid oma seisukohti. Keskkonnaamet réhutas, et alal on inimtegevuse tagajarjel toimunud
looduslike olude muutumine ning t6i arutelul valja, et alale 2002 kehtestatud DP nagi ette
kadakate sailitamise, kuna looduslikult on tegemist kadakase rannaniiduga. Arutelul osalejad
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ndustusid tddemusega, et DP ala ja selle Umbruskonna vaartus seisneb rannaniidule
iseloomulikus looduskoosluses.

ReM andis DP kehtestamiseks heakskiidu 26.08.2024 kirjaga nr 14-3/2850-2. Ministeerium
selgitas oma kirjas, et PlanS § 75 I6ige 1 satestab loetelu Ulesannetest, mida on vdimalik
lahendada Uldplaneeringu koostamise kaigus, muuhulgas korduva uleujutusega ala piiri
maaramine, ranna ja kalda EKV suurendamine ja vahendamine jne. PlanS § 142 I6ike 1 punkti 3
kohaselt on kohalikule omavalitsusele on jaetud kaalutlusruum, mida lugeda oluliseks vdi
ulatuslikuks Uldplaneeringu muutmiseks. PlanS ei satesta DP-ga uldplaneeringu muutmise
vdimalusi kinnise loeteluna, vaid annab selles osas kaalutlusdiguse kohalikule omavalitsusele.
ReM on seisukohal, et Viimsi vald ei ole antud kiisimuses oma diskretsiooni valesti kohaldanud
ning seejuures oma padevuse piire Uletanud, vaid on taithud talle seadusega antud kaalutlus- ja
selgitamiskohustust. ReM on seisukohal, et DP koostamisel ei ole rikutud arvamuse andja
seadusest tulenevaid 6igusi, mis kuuluksid heakskiidu andja poolt tagamisele. DP koostamisel on
arvestatud PlanS-s satestatud detailplaneeringu koostamise ja avaliku menetluse nduetega ning
taidetud on PlanS §-s 126 ndéutud kohustuslikud ja lisaks muud asjakohased detailplaneeringu
ulesanded.

Detailplaneeringu avalikes huvides elluviimiseks s8Imiti 31.10.2024 Tallinna notar Erki Pddra
notariblroos huvitatud isikute ja Viimsi valla vahel notariaalne leping 2805.

Planeeritav ala ja detailplaneeringuga kavandatav

Planeeritav ala asub Leppneeme kiilas Leppneeme sadama lahedal. Leppneeme Sadamatee 17
(89001:001:0373, 4665 m?,100% elamumaa) on mereaarne katastritiksus.

Naabruses asub Leppneeme sadam, mis toimib nii reisi-, jahi- kui ka kalasadamana. Peale
sadamaga seotud ehitiste on piirkonnas valdavalt Uksikelamud. Looduslikult on piirkond
kadakane rannaniit, kus kalda aares kasvab roostik. Kdrghaljastust on véhe.

Peamiselt looduslike protsesside, kuid ka inimtegevuse tagajarjel on nii planeeringualal kui ka
mujal [&hipiirkonnas mere aares maismaaosa mere arvelt arvestatavalt suurenenud. Maa-amet
korrastas kaldakinnisasjade piire ning varasema, Mihkli IV ja Keldri maatiksuste DP kehtestamise
aegse 3720 m? asemel on kaesoleval hetkel Leppneeme Sadama tee 17 katastritiksuse pindala
4665 m?. Kuivord nltd on Leppneeme Sadama tee 17 katastritiksuse merepiir pikem, siis tuleb
tagada ka kallasraja kasutamise vBimalus suuremal alal kui varasemailt.

Kallasrada on kaldariba avalikult kasutatava veekogu aares veekogu avalikuks kasutamiseks ja
selle &ares viibimiseks, sealhulgas selle kaldal likumiseks. Kallasraja laius keskkonnaseadustiku
Uldosa seaduse § 38 Ig 2 kohaselt on planeeringualal 10 m. Kaldaomanik peab igatihel lubama
kallasrada kasutada. Kallasraja kasutamiseks s@lmiti 31.10.2024 notariaalse lepinguga isiklik
kasutusdigus Viimsi valla kasuks kallasraja kasutamiseks, mille sisuks on omaniku kohustus
tagada kallasraja takistusteta kasutus ning hoiduda sellel alal mistahes |abitavuse takistamisest
(sh vabalt liikumise takistamisest).

DP-ga ei muudetud Mihkli IV ja Keldri maaliksuste DP-ga seatud ehitusdigust. Leppneeme
Sadama tee 17 maa-alale vdib pustitada kuni kaks hoonet (Uiksikelamu ja abihoone) maksimaalse
ehitusaluse pindalaga kuni 372 m?. Maksimaalne korruselisus on 2 korrust. Hoonestusala suurus
on vorreldes 2000 a kehtestatuga vaiksem, kuna ranna EKV piiri arvestamise lahtejooneks on
niud 1 m samakdrgusjoon, mitte pdhikaardile kantud veekogu piir. Planeeringujoonisel margiti
1 m samakdrgusjoon ehk korduva Uleujutusega ala piir mererannal vastavalt LKS § 35 Idikes 3!



satestatule ning hoonestamiseks lubatav ala nimetatud piirist 50 m kaugusel maismaa pool.
Ehituskeeluvddndist valjaspoole jadv ala (hoonestusala) on kantud p&hijoonisele.

Juurdepéaéds Leppneeme Sadama tee 17 kinnistule on tagatud Viimsi vallale kuuluvalt Elli
kinnistult (89001:001:1390), mille maakasutuse sihtotstarve on 100% transpordimaa. Elli kinnistul
on nBuetekohane tee vilja ehitamata. Elli kinnistu on juurdepaasuks ka Leppneeme Sadama
tee 17-st pdhja poole jaavatele elamukruntidele ning véimalik juurdepadas ka Leppneeme Sadama
tee 25-le, kus asub kalasadam (kuigi seda juurdepéaasuteed ei kasutata). Notariaalses lepingus
lepiti kokku, et Leppneeme Sadama tee 17 omanikud ehitavad vallale kuuluval transpordimaal
valja teelbigu ja Leppneeme Sadama tee 17 elamukrundi teenindamiseks vajalikud tehnovérgud
alates Leppneeme Sadama teest kuni Leppneeme Sadama tee 17 piirini.

Terve Leppneeme Sadama tee 17 kinnistule seati hoidumisservituut kadakate sdilitamiseks.

Uldplaneeringu muutmise ja detailplaneeringu vastuvdtmise pdhjendused

Viimsi vald, Leppneeme kila, Mihkli IV ja Keldri maaiksuste DP menetluse uuendamise
Leppneeme Sadama tee 17 kinnistu osas kehtestamine on pdhjendatud, kuivrd alal on juba
enam kui 20 aastat kehtiv DP, milles planeeriti ala hoonestada ja mida on asutud ellu viima.
Leppneeme Sadama tee aarset ala nahti elamuehituse piirkonnana juba enam kui 20 aastat
tagasi. DP lahiimbrus on tiheasustusala, mis on kaetud detailplaneeringutega, mis néevad
Leppneeme sadama Umbrusesse ette asustusala ja see ala on suures ulatuses hoonestatud.
Piirkonnas on olemas tehniline taristu (elekter, kanalisatsioon, veevarustus, jaatmekaitluse
vOimekus), mis vBimaldab piirkonna arendamist.

Kehtivad detailplaneeringud annavad diguskindluse, see tahendab, et nii avalikkus kui huvitatud
isikud eeldavad DP-de kehtima jaamist ning erinevaid elluviimise tingimusi arvestatakse
jargnevates menetlustes.

DP menetluse uuendamisega tagatakse kehtiva Mihkli IV ja Keldri maaulksuste
detailplaneeringukohane ehitusbigus Leppneeme Sadama tee 17 kinnistul vaartustades
mereaarset kadakatega kaetud rannaniitu.

DP menetluse uuendamisega tehakse ettepanek Viimsi valla Uldplaneeringu teemaplaneeringu
"Viimsi valla Uldiste ehitustingimuste maéramine. Elamuehituse p&himétted." kohase korduva
Uleujutusega ala piiri véhendamiseks 1,5 m samakdrgusjoonelt LKS § 35 Idikes 3! kohase 1 m
samakadrgusjooneni Leppneeme Sadama tee 17 kinnistu ulatuses.

Viimsi vallas kehtestati 13.09.2005 (ldplaneeringu teemaplaneeringuga uus alus
ehituskeeluvoondi arvestamiseks. Teemaplaneeringu peatiiki 4.1.6 jargi on Uleujutatava ala
l&htejooneks 1,5 m samakdrgusjoon. Vald kehtestas teemaplaneeringuga 1,5 m piiri seadmisega
rangemad nduded kui seda naeb ette LKS, mille kohaselt on lahtejooneks 1 m samakdrgusjoon.
Kaesoleval hetkel on tegemist muudatusega tldplaneeringus, kuid sarnast lahenemist jargib vald
ka uue Viimsi valla haldusterritooriumit hdlmava tldplaneeringu koostamisel (lahtuvalt 1.10.2024
avalikustatud Uldplaneeringu  eskiisist  soovitakse Uleujutusala piiri  markida 1m
samakaorgusjooneni kogu valla territooriumil).

PlanS § 142 I6ike 1 punkti 3 kohaselt v6ib detailplaneering pdhjendatud vajaduse korral sisaldada
kehtestatud Uldplaneeringu pdhilahenduste muutmise ettepanekut. Antud juhul seisneb
pohjendatud vajadus selles, et tagada omanikele 6iguskindlus kehtiva DP elluviimiseks alal, kuhu
elamuehituseks mdeldud ala planeeriti juba enam kui 20 aastat tagasi.



Vottes aluseks kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 6 l6ike 1, § 22 I6ike 1 punkti 33,
planeerimisseaduse 8 139 I0ike 1 ja § 142 IGike 1 punkti 3 ja haldusmenetluse seaduse § 53 I6ike
1 punkti 4 ja I6ike 2 punkti 3 ning arvestades, et detailplaneering vastab digusaktidele ja valla
ruumilise arengu eesmarkidele,

Viimsi Vallavolikogu
OTSUSTAB:

1. Kehtestada Viimsi vald, Leppneeme kila, Mihkli 1V ja Keldri maaiksuste detailplaneeringu
menetluse uuendamine Leppneeme Sadama tee 17 kinnistu osas (Raadius Arhitektid OU, t66 nr
192, pohijoonise kuupaev 8.02.2024). Detailplaneeringuga vahendatakse Viimsi valla
Uldplaneeringu teemaplaneeringu "Viimsi valla dldiste ehitustingimuste maaramine.
Elamuehituse pohimdtted." kohast korduva Uleujutusega ala piiri 1,5 m samakdrgusjoonelt LKS
§ 35 I6ikes 31 kohase 1 m samakdrgusjooneni Leppneeme Sadama tee 17 kinnistu ulatuses.
Lubatud hoonestusalale vdib pustitada kuni kaks hoonet (liksikelamu ja abihoone) maksimaalse
ehitusaluse pindalaga kuni 372 m2,

2. Detailplaneering kehtestatakse jargmiste kdrvaltingimustega:

2.1. vallal on digus detailplaneering tunnistada kehtetuks, kui ei ole nduetekohaselt taidetud
notariaalset lepingut nr 2805.

2.2. vallal on digus keelduda detailplaneeringu kohastele ehitistele kasutusloa andmisest, kui ei
ole nduetekohaselt taidetud notariaalset lepingut nr 2805.

3. Detailplaneeringu avalikes huvides elluviimiseks s6Imiti 31.10.2024 notariaalne leping nr 2805.

4. Kaesoleva otsuse resolutivosa punktis 1 nimetatud uuendatud detailplaneeringu
kehtestamisega muutub planeeringuala Leppneeme Sadama tee 17 (varasemalt Mihkli 1V)
kinnistu ulatuses kehtetuks.

5. Otsus joustub teatavakstegemisest.

6. Otsust on vbimalik vaidlustada Tallinna Halduskohtus (Parnu mnt 7, Tallinn 15082) vdi esitada
vaie Viimsi Vallavolikogule 30 paeva jooksul arvates otsuse teatavakstegemisest.

(allkirjastatud digitaalselt)

Atso Matsalu
vallavolikogu esimees



