VIIMSI VALLAVOLIKOGU

OTSUS
Viimsi 9. detsember 2014 nr 88

Metsakasti kiila, kinnistu Lepiku
(Jd4tma tee 12) detailplaneeringu
kehtestamine

Planeeritav ala hdlmab kinnistut Lepiku (Jd4tma tee 12) ja sellega vahetult piirnevat
reformimata riigimaad, millel asub rajatis — Ja#tma tee. Planeeringuala suurus on ligikaudu
3,0 ha ja see asub Metsakasti kiilas, piirnedes ldsinest endise aiandusiihistu Ténismie
elamukruntidega ja 16unast AS-ile Milstrand kuuluva raudteega. Juurdepéis planeeringualale
toimub Jéddtma teelt, mis on iihendatud riigimaanteega 11250 Viimsi-Randvere.

Territoorium on reljeefilt tasane, valdavalt korghaljastuseta ja hoonestuseta looduslik
rohumaa, maa-ala pohjaosas asub elamukompleks (iikks elamu koos abihoonetega).
Kontaktvéondi hoonestuses domineerivad endistest suvilatest aastaringseks kasutamiseks
imberehitatud elamud, planeeringuala suhtes kirdesse jaivad maa-alad, kuhu on kehtestatud
detailplaneeringud uue elurajooni rajamiseks, kuid seda ehitusdigust pole veel ellu viidud.
Planeeringualast umbes kahe kilomeetri raadiuses olevasse kontaktvoondisse jadvad kaks
kauplust, lasteaed, kiilakeskus, pShikool ja kirik, bussipeatus asub planeeringualast vaid 250
meetri kaugusel Randvere tee déres.

Planeeringuala Kkatastriliksuse sihtotstarbeks on valdavalt maatulundusmaa, vaid 0,2 ha
kinnistust on elamukompleksi olemasolust tingitult elamumaa. Samad maakasutuse
juhtotstarbed on vorreldava proportsiooniga kajastatud ka Viimsi valla mandriosa
ildplaneeringus, mida k#esoleva  detailplaneeringuga  soovitaksegi muuta —
detailplaneeringuga tehakse ettepanek iildplaneeringu kohase maakasutuse juhtotstarbe
muutmiseks maatulundusmaast viikeelamute maaks kogu kinnistu ulatuses, millega
kaasnevalt sisaldab detailplaneering vastuolu lisaks iildplaneeringu teemaplaneeringuga
»Viimsi valla {ildiste ehitustingimuste mé4ramine. Elamuehituse pShimétted.* (Elamuehituse
Teemaplaneering), kuivdrd viimasega on sitestatud, et kdik elamud Viimsi vallas peavad
asuma  lldplaneeringuga méddratud elamumaal. Lisaks eelnevale muudetakse
detailplaneeringuga Elamuehituse Teemaplaneeringu peatiiki 4.1.6 tingimust, mille kohaselt
tuleb iile kiimne krundiga elamualal tagada vdhemalt iihe keskmise elamukrundi suurusega
avalik haljasala ning iga jargneva elamukrundi kohta tdiendav 10 %. Detailplaneeringuga
kavandatud haljasala suurus jaib aga alla 5 % elamumaaks planeeritud alast. Uldplaneeringu
teemaplaneeringu ,,Miljo6véirtuslikud alad ja rohevorgustik“ kohaselt jd#b planeeritava
territooriumi idaserv véhesel médéral puhveralasse, kus hoonestamine on lubatud vastavalt
Elamuehituse Teemaplaneeringu tingimustele iiksnes iildplaneeringuga elamumaaks méiratud
aladel, kuid enamus territooriumist asub siiski viljaspool rohevérgustiku alasid.
Detailplaneeringuga tehakse niisiis ettepanek koigi eelnimetatud iildisema tasandi
planeeringute muutmiseks.

Detailplaneeringu iilesandeks on maa-ala jagamine kruntideks, nende piiride; sihtotstarvete ja

chitusdiguse madramine, haljasala asukoha méiramine, tehnovorkude asukoha médramine
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ning teedevdrgu ja liikluskorralduse lahendamine, vastavalt ,,Planeerimisseaduse* (PlanS) § 9
15igetes 1-6, 8 ja 9 sétestatule.

Detailplaneering algatati ,,Viimsi valla ehitusmééruse™ (Ehitusmérus) § 2 punkti 2 ja § 9
1ike 7 alusel Viimsi Vallavolikogu 14.05.2013. a otsusega nr 28, sama otsusega jaeti
algatamata keskkonnamdju strateegiline hindamine. Detailplaneeringu algatamisest teavitati
puudutatud isikuid kirjalikult ning avalikkust vastava ajalehe kaudu, milleks Ehitusmééruse §
4 15ike 3 punkti 4 kohaselt on ,,Viimsi Teataja“ (24.06.2013. a) ja ,,Harju Elu“ (28.06.2013.
a). Detailplaneeringu lahendus to6tati vilja koosto6s planeeringuala kinnisasjade omanikega,
huvitatud isikutega ning olemasolevate ja kavandatavate tehnotrasside valdajatega ja
kooskdlastati vastavalt lihteiilesandele PShja-Eesti Passtekeskusega ja Pdllumajandusameti
Harju keskusega ning Harju maavanema ettepanekul Terviseameti Pohja talitusega.
Detailplaneeringuga on moodustatud kuusteist {iksikelamukrunti, iiks 996 m* suurune ildmaa
sihtotstarbega katastriiiksus haljasalale ja neli tee- ja tinavamaa krunti, samuti on méératud
krundi ehitusdigus iihe iiksikelamu ja kuni kahe abihoone ehitamiseks, vélja arvatud
olemasoleva hoonestusega krundil, kus hoonete arv on madratud vastavalt olemasolevale
olukorrale, s.t lubatud hoonete arv krundil on kokku viis, millest {iks on pd&hihoone
(iiksikelamu) ja neli abihooned. Elamukruntide suurused jddvad vahemikku 1200 m? kuni
1703 m?, olemasoleva hoonestusega krundi suuruseks on planeeritud 2306 m? Elamute
suurim lubatud korgus on 8,5 meetrit, abihoonetel 5,0 meetrit.

Detailplaneering vdeti pirast Harju maavanema 2.10.2013. a kirjas nr 6-7/2013/3975 toodud
mérkustega arvestamist vastu Ehitusmésruse § 2 punkti 4 alusel Viimsi Vallavolikogu
10.12.2013. a otsusega nr 88, misjirel korraldati Viimsi vallamajas ja Randvere kooli
raamatukogus perioodil 20.01.2014. a kuni 16.02.2014. a avalik viljapanek. Avalikust
viljapanekust informeeriti avalikkust ajalehtede ,,Viimsi Teataja“ (10.01.2014. a) ja ,,Harju
Elu® (10.01.2014. a) vahendusel, puudutatud isikuid teavitati téhtkirjaga.

Avalikul viljapanekul laekus kolm kirjalikku pddrdumist, neist iiks kollektiivkiri planeeringu
kohta (kontaktisikuks Erki Moorvel — registreeritud valla dokumendiregistris 14.02.2014. a
numbriga 10/10-921), teised kaks (Liidia Ilumets ja Indrek Randveer — registreeritud valla
dokumendiregistris 27.01.2014. a numbriga 10/10-498 ning Marko Kutser ja Rait Marken
registreeritud valla dokumendiregistris 3.02.2014. a numbriga 10-10/2046) kasitlesid iiksnes
J&4tma tee viljachitamisega seonduvaid lepingulisi kiisimusi, mistSttu asus vald seisukohale,
et kahte viimati nimetatut ei saa lugeda vastuviiteks planeerimisseaduse § 20 10ike 1
tahenduses, kusjuures neist ithe kirja autorid Marko Kutser ja Rait Marken avaldasid hiljem
kirjalikult, et rahulduvad neile antud vastustega ega oma pretensioone detailplaneeringu
lahendusele. 9.04.2014. a s3lmiti ,Hea tahte kokkulepe Jiitma tee rekonstrueerimise
finantseerimiseks“ (registreeritud valla majanduslepingute registris 11.04.2014. a numbriga
2-10.1/170), millega 18petati vaidlus Jé4tma tee rekonstrueerimisega seonduvates kiisimustes.

Kollektiivkirjas avaldati, et planeeringumaterjalide pohjal on ja&nud ebaselgeks Jadtma tee
edaspidine omandidigus, et ei tekiks olukorda, kus tee hakkab kuuluma eraisikule ja sulgeb
selle avaliku kasutuse. Lisaks avaldati, et planeeringu koostamisel on keskkonnauuringud
jdetud tegemata ning véideti planeeringualal pesitsevat kaitse all olevaid linde (rukkirddgud)
ja kasvavat looduskaitse all olevaid taimi. Samuti asuti seisukohale, et planeeringu
realiseerimisel kaob laste tinapdevane minguala, mis halvendab oluliselt olemasolevate
elanike heaolu ning et pole teada, kas kohalik omavalitsus on uurinud planeeringust huvitatud
arendaja tausta, et detailplaneeringu kehtestamisel oleks tihtaegselt tagatud koikide
detailplanceringuga seatud kohustuste elluviimine (nt Ji4tma tee rekonstrueerimine).
Kokkuvdttes tunti muret, et juba praegu on Viimsi vald iilerahvastatud ja lisanduvad
leibkonnad halvendavad praeguste valla elanike elukvaliteeti.

Vald andis eeltoodud elanike podrdumisele kirjalikud seisukohad (registreeritud valla
dokumendiregistris 13.03.2014. a numbriga 10-10/921-1) ja korraldas 9.04.2014. a vallamajas



detailplaneeringu avaliku viljapaneku tulemusi tutvustava avaliku arutelu.

Késitledes vastuvdited, ndustub vald siinkohal viitega, et Jadtma tee laius ja tee iildine
seisund on kéesoleval hetkel liiklemiseks halb, kuid teega piirnevate hoonestamata maa-alade
detailplaneeringutega kavandatud Jéztma tee rekonstrueerimine, s.h eraldi jalgtee rajamine
ning planeeritud on pdhiosas 14 meetri laiune teemaa (v.a Randvere tee dirsete elamukruntide
vahelisel alal, kus teemaa laius on 9 meetrit) koos 2,5 meetri laiuse haljasvoondi ja 2,5 meetri
laiuse konniteega, mis tdstab jalgsi liiklejate turvalisust. Kuna sdidutee katendi laiuseks on
médratud 5,5 meetrit, tagab see uute elamukruntide moodustamisega kaasnevale
liikkluskoormusele vastava l4bilaskevdime. Jaitma tee rekonstrueerimine lahendatakse
koost6os arendajatega sellekohase lepingu alusel ja tee alune maa on kavas
munitsipaliseerida, millega tagatakse tee avalik kasutus. Minguviljaku jaoks on
detailplaneeringuga kavandatud 996 m? suurune krunt, mis iihtlasi haljastatakse.

Keskkonnamdju strateegilist hindamist ei peetud vajalikuks labi viia detailplaneeringule,
millega kavandatakse kuusteist elamukrunti olemasoleva elurajooni kérvale ja seda on
selgitatud ka detailplaneeringu algatamise otsuses. Mis puutub planeeritaval alal
pesitsevatesse haruldastesse lindudesse ja taimedesse, siis detailplaneeringu menetluse raames
teostati lisa uuringud, millede 16ppjarelduste alusel tiiendati ekspertide soovitustest ldhtudes
detailplaneeringu seletuskirja peatiikki 10 (nt soovitus roosa merikanni iimberistutamiseks
sobivamasse asukohta).

Detailplaneeringu koostamise vajalikkuse ja sellega kaasneda vdiva elukvaliteedi languse
kohta asub vald seisukohale, et detailplaneeringu algatas vallavolikogu talle seadusega antud
volituste alusel, kaalutlusega luua tingimused iihendada raudteega eraldatud ISuna- ja
pdhjapoolsed elamualad, et tulevikus oleks v3imalik vihendada laste koolitee pikkust tinaselt
ttheksalt kilomeetrilt kahe kilomeetrini. Lisaks rekonstrueeritakse halvas seisukorras olev
Jditma tee ning ehitatakse selle darde kergliiklustee, mis muudab elanike liikumise varreldes
praeguse olukorraga ohutumaks. Planeeringuala viljachitamisel lisandub piirkonda ka
turvaline valgustatud ménguviljak lastele, millest on piirkonnas suur puudus. Vald on
seisukohal, et detailplaneeringu kehtestamisega luuakse hiivesid kohaliku elukorralduse
parandamiseks pigem juurde, pidades silmas, et vald on kaalutluse teostamisel vdimaldanud
detailplaneeringu alale planeerida iiksnes iiksikelamud, mis on keskkonda k&ige vihem
koormav.

Kuivdrd avalikul arutelul osales vastuviitele allakirjutanutest iiksnes kiilavanem Toivo Urva,
kellel polnud volitusi k&igi allakirjutanute nimel tegutseda, jdi avaliku arutelu tulemusena
vastuvéide lahendamata. Seetottu palus vald Harju maavanemat korraldada PlanS § 23 Iike 3
punkti 5 kohane jérelevalve menetlus, iihtlasi palus anda ndusoleku liigilt iildisema
planeeringu muutmiseks ja heakskiidu detailplaneeringu kehtestamiseks.

Eeltoodud asjaoludel ja vallavalitsuse palvel viis Harju maavanem libi jirelevalvemenetluse,
ning PlanS § 23 16ike 3 punkti 5 alusel korraldati 16.06.2014. a Harju Maavalitsuses
detailplaneeringu avalikul viljapanekul vastuviteid esitanud isikute ja valla esindajate
seisukohtade &rakuulamiseks ndupidamine. Noupidamisel lepiti kokku, et kuna vastuviites
juhiti valla téhelepanu planeeringualal olevatele kaitsekategooria taime- ja linnuliikidele,
esitab vald detailplaneeringu koos vastuviite kirjadega Keskkonnaametile seisukoha
saamiseks. Detailplaneeringule koostati tdiendavalt mitmeid uuringuid: ,,Viimsi vallas
Metsakasti kiilas Lepiku (Jéidtma tee 12) maaiiksuse kaitsealuse linnustiku uuring*, teostaja
OU Tuulelind, Aarne Tuule, 1.08.2014; ., Viimsi valla Jéicdtma tee 12 ala kaitstavate
soontaimede uuringu aruanne®, koostaja Olev Abner, Tallinna Botaanikaaed, 1.09.2014;
»Viimsi valla Metsakasti killa Lepiku (Jddtma tee 12) kinnistu detailplaneeringu
keskkonnamdju strateegilise hindamise (KSH) eelhinnang™, koostaja Kristiina Kokk, Optimal
Projekt, misjérel esitas vald maavanemale 16.10.2014. a kirjaga nr 10-10/4932-4 maavanema
ja Keskkonnaameti mérkuste pdhjal tdiendatud detailplaneeringu. M/ﬁf}/ mem andis tulenevalt
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PlanS § 23 I5ikest 4 kirjaliku seiskoha avalikul viljapanekul esitatud vastuvdidetele (vt Harju
Maavalitsuse 4.11.2014. a kiri nr 6-7/2014/2146, registreeritud valla dokumendiregistris
4.11.2014. a numbriga 10-10/4932-5), milles kokkuvatvalt asus seisukohale, et avalikkust on
detailplaneeringu algatamisest ja vastuvdtmisest teavitatud PlanS-s ette nihtud korras ning
jargitud on ka teisi avaliku menetluse ndudeid ning et vastuviiteid esitanud isiku vastuviite
arvesse votmise kohta on kohalik omavalitsus andnud oma seisukoha, mis tihendab, et
vastuvditeid esitanud isik on saanud detailplaneeringu koostamisel kasutada oma
vaidlustamise igusi ja seeldbi olnud planeeringu koostamisse kaasatud, mis ongi PlanS-st
tulenevalt iiks planeerimise eesmirk. Jérelevalve teostamise tulemusena asus maavanem
seisukohale, et detailplaneeringu koostamisel ei ole rikutud neid vastuviiteid esitanud isikute
seadusest tulenevaid digusi, mis kuuluksid jérelevalve teostaja poolt tagamisele ning et
detailplaneeringu koostamisel on arvestatud PlanS-s sitestatud planeeringu avaliku menetluse
nduetega ning lihtutud PlanS §-s 9 detailplaneeringu sisule esitatavatest nouetest. Lahtudes
PlanS § 23 Ig 3 punktist 3 ndustus maavanem kehtivate Viimsi mandriosa iildplaneeringu ja
iildplaneeringu teemaplaneeringu ,,Viimsi valla tldiste ehitustingimuste mé4ramine.
Elamuehituse pohimdtted“ muutmisega ning vottes aluseks PlanS § 23 Idike 6 andis
heakskiidu Metsakasti kiila, Lepiku kinnistu (Ja4itma tee 12) detailplaneeringu kehtestamiseks.
Harju maavanema kiri, sealhulgas seisukohad vastuviidete kohta, millega vald téielikult
ndustub, on kéidetud detailplaneeringusse ja sellega saab p&hjalikumalt tutvuda valla arhiivis.

Detailplaneeringu menetlust kajastav dokumentatsioon, sealhulgas koopiad ajalehtedes
ilmunud kuulutustest, tihtkirjad puudutatud isikutele, kirjavahetus vastuviiteid esitanud
isikutega, haldusaktid, uuringud ja kooskdlastused on kdidetud detailplaneeringusse, mis asub
Viimsi Vallavalitsuse arhiivis ja on huvilistele etteteatamisel kittesaadav aadressil: Viimsi
vald, Nelgi tee 1, Viimsi alevik, Viimsi vald, 74001.

Arvestades eeltoodud asjaolusid ja kaalutlusi ning aluseks vottes ,JKohaliku omavalitsuse
korralduse seaduse” § 3 punkti 1, § 6 15ike 1 ja § 22 1dike 1 punkti 33, ,,Planeerimisseaduse”
§ 24 15ike 3 ja ,,Viimsi valla ehitusmééruse® § 2 punkti 7, Viimsi Vallavolikogu

otsustab:

1. Kehtestada Viimsi vallas Metsakasti kiilas maaiiksuse Lepiku (Jd4tma tee 12)
detailplaneering (Optimal Projekt OU t66 nr 204), millega muudetakse iildplaneeringu
kohane maakasutuse juhtotstarve maatulundusmaast viikeelamute maaks ja mésratakse
ehitusdigus kuueteistkiimnele planeeringuga moodustatavale iiksikelamukrundile, kuhu
on lubatud ehitada iiks pdhihoone (iiksikelamu) ja kuni 2 abihoonet. PGhihoone suurim
lubatud kérgus on 8,5 meetrit, abihoonel 5,0 meetrit, suurim lubatud ehitusalune pindala
ja#b vahemikku 240 m? - 460 m>.

2. Detailplaneeringu kohased teed ja avaliku haljastu kohustub arendaja vélja ehitama
vastavalt 08.12.2014 lepingule reg.nr. 2-10.2/508.

3. Otsus avaldada ajalehes Viimsi Teataja ja Viimsi valla veebilehel.
4. Otsus joustub teatavakstegemisest.

Otsust on v&imalik vaidlustada Tallinna Halduskohtus (Pdrnu mnt 7, Tallinn 15082) v&i
esitada vaie Viimsi Vallavolikogule 30 pdeva jooksul arvates otsuse teatavakstegemisest.

Priit Robas
Vallavolikogu esimees




