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SELETUSKIRI

1. Leppneeme Sadama tee 17 kinnistu asub Viimsi Vallavolikogu 13.06.2000 otsusega
nr 144 ja 15.08.2000 otsusega nr 166 kehtestatud Viimsi valla, Leppneeme kiila, Mihkli IV ja
Keldri maaiksuste detailplaneeringuga (edaspidi ka DP) hélmatud maa-alal. See DP on
kehtiv ja maaras krundile ehitusdiguse vaikeelamu rajamiseks ehitusaluse pinnaga kuni 372
m2 (10% kinnistu pindalast) ja kaugusega vdhemalt 50 m merepiirist ning 5 m kinnistu
muudest piiridest.

2. Viimsi Vallavolikogu 18.04.2023 otsusega nr 15 otsustati uuendada DP menetlus
Leppneeme Sadama tee 17 kinnistu osas.

Menetluse uuendamise eesmark on seotud vajadusega vdhendada parast DP kehtestamist
2004. aastal joustunud looduskaitseseadusest (edaspidi LKS) tulenevat ehituskeeluvéoondit
Leppneeme Sadama tee 17 kinnistul.

Leppneeme kiila, Mihkli IV ja Keldri maaiksuste detailplaneeringu koostamise ja Viimsi valla
mandriosa Uldplaneeringu (kehtestatud Viimsi Vallavolikogu 11.01.2000 otsusega nr 1)
koostamise ajal kehtis rannal oleva ehituskeeluvédondi mairamisel ranna- ja
kaldakaitseseadus, milles ehituskeeluvoondi kasitlus erinev tdana kehtivas LKS olevast
kasitlusest mitmete nliansside osas. Ranna- ja kaldakaitseseaduse jargi oli
ehituskeeluvoondi kaugus antud kohas tavalisest veepiirist (mis oli tolleaegse seaduse jargi
maakatastri kaardil margitud veekogu piir) tiheasustusalal 50 m kaugusele (aluseks ranna ja
kaldakaitseseaduse § 10 Ig 1) ja see kajastub nii ka seni kehtiva Viimsi valla mandriosa
Uldplaneeringu algsel kaardil ja ka valla kodulehel oleval korrigeeritud kaardil (11.08.2022).

3. Ranna ja kaldakaitseseadus muutus kehtetuks 10.05.2004 ja selle asemel asus
ranna- ja kalda ulatust ning ehituskeeluvoondit kasitlema LKS, mille jargi muutis ka veekogu
piiri kajastamise aluskaart, selleks sai edaspidi pdhikaardile kantud veekogu veepiir.
Ehituskeeluvoondi arvestamiseks uuel kujul 16i aluse Uldplaneeringu teemaplaneering
LViimsi valla Gldiste ehitustingimuste maaramine. Elamuehituse pohimotted”, mille peatiiki
4.1.6 (lk 25) kohaselt on Uleujutatava ala lahtejooneks 1,5 m kdrgune samakdrgusjoon, mitte
pohikaardile kantud veekogu piir. Viidatud teemaplaneeringu seletuskirja p 4.1.6 satestab:
»,Elamute ja nende abihoonete ehitamine ning maapinna tditmine on keelatud
hoonestamata Uleujutatavatel rannaaladel (allapoole kdrgvee piiri, milleks loetakse 1,5 m
samakadrgusjoont).” Nagu nahtub Viimsi valla mandriosa lldplaneeringu kaardi valjavottest
skeemilt 1, asub Sadama tee 17 kinnistu hoonestada planeeritud osa (sh kehtiva DP jargi)
,EV“ tadhisega alal, asudes uUhtlasi ka véljapool Uldplaneeringu teemaplaneeringuga
maaratud Uleujutusalapiiri ja algse Uldplaneeringu jargset 50 m laiust ehituskeeluvéondit.
Seega kehtiva Uldplaneeringu jargi véib kinnistule ,EV“ ala piires rajada tksikelamuid, mille
krundi suurus peab elamuehituse teemaplaneeringu jargi antud kohas olema vahemalt
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1500 m?2. Hoonestatav on vaid ,,EV“ tihisega ala ja planeeringualal olev “AH” t3hisega ala
jaab hoonestusvabaks ja toimib rannal oleva haljastuna, mis on kallasraja ulatuses avatud
ka avalikult liikumiseks. Domineeriv enamus , AH” tahisega alasid Viimsis on eraomandis
olevate elamumaade osa ja ei ole avatud avalikuks kasutuseks ega neil pole avaliku kasutuse
servituute (neid ei nde ette ka seni kehtiv DP).

LEPPEMARGID

MERE PIIR
SUPLUSKOHT

—— + —  EHITUSKEELU VOONDI PIIR (100 m hajaasustuspiirkonnas;
50 m tiheasustuspiirkonnas) VOI SANITAARKAITSE VOONDI PIIR (kalmistud).

ULEUJUTATAV ALA
TIHEHOONESTUSALA, EHITAMISE ALUSEKS ON KEHTIV DETAILPLANEERING

ELAMUMAA
EV 'EVR VAIKEELAMUTE MAA

ULDMAA

AP /APR PUHKEOTSTARBELINE MAA

3 Tihistab elanikonna aktiivseks puhkuseks, spordiks, tervistuseks moeldud
hoonete ja rajatiste, parkide ja muruviljakute maad

HALJASMAA

Skeem 1: ViljavSte Viimsi mandriosa iildplaneeringu kaardist koos katastripiiridega (kaardi koostaja OU
Head, katastripiirideta 11.08.2022 seisuga kaart on uleval ka valla kodulehel.

4. Ranna voi kalda ehituskeeluvéondi vahendamine saab toimuda Keskkonnaameti
nousolekul, mille jaoks esitab vastava taotluse kohalik omavalitsus vastuvdetud
detailplaneeringu alusel. Ehituskeeluvoondi laiuse vdahendamine jGustub DP uue
kehtestamisega.

Detailplaneeringu menetluse uuendamise lahendus jargib kehtivat Viimsi valla mandriosa

Uldplaneeringut ja ei vdhenda ei selles ega ka elamuehituse teema-planeeringus toodud
ehituskeeluvoondit.

Siinjuures on oluline selgitada, et Maa Ameti kodulehel toodud kitsenduste kaardi andmed
omavad tksnes informatiivset tdhendust ja ei ole diguslikult siduvad, sest LKS ei ole andnud
Maa-ameti geoportaalis sisalduvatele ehituskeeluvoondi andmetele Giguslikku siduvust (VV
26.08.2013 maarus nr 129 § 8). Kuna Maa-ameti portaalis ei kajastu ei Viimsi valla
mandriosa Uldplaneeringu ega ka 2005.a teemaplaneeringuga tapsustatud 1,5 m sama-
kdrgusjoonest lahtuvat Uleujutatava ala piirid, ei saa Maa-ameti kitsenduste kaardi
illustratiivseid piiranguid pidada oiguslikult siduvaks. Ehituskeeluvéond rannal on LKS-st
tulenev omandidiguse kitsendus, mis ulatub vaid nii kaugele, kui seadus selleks faktilise
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aluse annab ja see ei soltu informatiivse kaardiportaali digusliku siduvuseta andmekihtidest,
mis ei arvesta kehtivates lldplaneeringutes olevate joonte ja tekstiliste satetega.

Kdesoleva detailplaneeringumenetluse uuendamise labiviimise tulemusel vdahendatakse
ehituskeeluvéondit aluskaardil oleva 1,5 m samakorgusjooneni. Selliselt tagatakse
rannajoonel oleva looduse parem sailimine ja saavutatakse joonisel oleva 1,5 m joone ja
ehituskeeluvoondi senisest parem kattuvus.

5. Leppneeme Sadama tee 17 kinnistut puudutavad veekoguga seotud illustratiivsed
kitsendused ja mojualad Riigi Maa-ameti kodulehel erinevad kehtivast Viimsi valla
mandriosa Uldplaneeringu ja elamuehituse teemaplaneeringu kasitlustest ja kirjeldusest
(teemaplaneeringus on ehituskeeluvodnd ulatuv 1,5 m samakdrgusjooneni) ning on toodud
andmebaasi valjavottena skeem 2 (teadmata on see, miks riikliku andmebaasi pidaja ei ole
teemaplaneeringu kirjelduse alusel olevat 1,5 m samakdrgusjoont ja lldplaneeringus
maaratud ehituskeeluvoondi joont arvesse votnud ja on kajastanud andmeid seaduses
oleva lldise mdarangu automaatse ranna joonele iile kandmisega):

- id 8591281 Ranna vai kalda ehituskeeluvoond — kogu kinnistut kattev sinine viirutus
- id 7278013 Korduv uleujutusala — kinnistu loode- ja keskosa kattev sinine viirutus;
- id 8591280 Ranna voi kalda veekaitsevoond - kinnistu kaguosa kattev sinine viirutus;- id

8591279 Ranna vdi kalda piiranguvoond — kogu kinnistut kattev sinine viirutus.

Toodud skeem ei arvesta kehtiva lldplaneeringu ja teemaplaneeringu jargsete piiridega

ehituskeeluvoondi osas.
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Skeem 2: Leppneeme Sadama tee 17 kinnistut puudutavad veekoguga seotud kitsendused.

6. Lisaks on esitatud skeem vastavalt Keskkonnaagentuuri 2019. a uuringule ,Suurte
Uleujutusaladega siseveekogude ja mererannikul korduva kdrgvee taseme poolt mdéjutatud
alade maaramine”, mis on (iheks aluseks ka uue algatatud ja hetkel koostatava Viimsi valla
Uldplaneeringu koostamisele. Selle t60 infot ei ole kantud kehtivatesse tldplaneeringutesse.

Uuringu link:

https://keskkonnaportaal.ee/et/suurte-%C3%BCleujutusaladega-siseveekogude-
jamererannikul-korduva-k%C3%B5rgvee-taseme-poolt-m%C3%B5jutatud-alade

Vastavalt uuringule vaheneb korduva lleujutuse ala ehk ujutusala markimisvaarselt ning
jaab Leppneeme sadama tee 17 osas ainult kuni paarikimne meetri ulatusse kinnistu
loodenurgas.

Analtusi tulemused (ujutusalad mererannikul) Leppneemes planeeritava ala piirkonnas
veebikaardil skeemil 3 ja Keskkonnaagentuurist saadud kaardi valjavottel skeemil 4.

Too nr: 192, Staadium: DP
RAADIUS ARHITEKTID OU, Parda 12, Tallinn, registrikood 14290361, MTR EEP004029
vastutav spetsialist Veiko Koppe, volitatud arhitekt tase 7 Kuupaev: 26.07.2023
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Skeem 3: Uleujutusalad mererannikul Leppneeme sadama piirkonnas vastavalt Keskkonnaagentuuri 2019.a
uuringule.

Korduva Gleujutuse tendosused Leppneeme Sadama tee 17 kinnistul ™"

[ Leppneeme Sadama tee 17 kinnistu
Uleujutuse tendosus aastas
[ 10% tdendosus, veetase 1,52m
[ 2% tdenaosus, veetase 1,78m

| [ 1% tdenaosus, veetase 1,88m
[7] 0,1% tdenédosus, veetase 2,4m

Skeem 4: Uleujutuse téendosused mererannikul kinnistu piires vastavalt Keskkonnaagentuuri 2021.a
uuringule.

T606 nr: 192, Staadium: DP
RAADIUS ARHITEKTID OU, Parda 12, Tallinn, registrikood 14290361, MTR EEP004029
vastutav spetsialist Veiko Koppe, volitatud arhitekt tase 7 Kuupaev: 26.07.2023
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Ehituskeeluvoondi vihendamise pohjendused

7. DP-ga tehakse ettepanek vahendada Leppneeme Sadama tee 17 osas
looduskaitseseaduse kirjeldavas osas olevat ehituskeeluvéondit (edaspidi ka EKV) 1,5 m
samakdrgusjooneni, mille jargimise kohustus tuleb Viimsi valla mandriosa tldplaneeringu
teemaplaneeringust ,Viimsi valla dldiste ehitustingimuste maaramine. Elamuehituse
pohimotted”. Ettepanek ei muuda Viimsi valla mandriosa tldplaneeringu lahendust ja on
sellega haakuv elamuala suuruse ja asukoha osas. Keskkonnaagentuuri uuringu jargi jaaks
ala seega valjapoole 1,5 m korguse joont nende koostatud uuringus (vt skeem 4).

Oiguslikud asjaolud

8. LKS § 38 kohaselt on linnas ja alevis ning aleviku ja kiila selgelt piiritletaval
kompaktse asustusega alal (tiheasustusalal) rannal v&i kaldal ehituskeeluvoondi laius 50 m
ning korduva Uleujutusega ala piir mererannal on tapsustatud Viimsi valla elamuehituse
teemaplaneeringuga rannal oleva 1,5m samakdrgusjoone piirile. Korduva Uleujutusega
veekogude ranna vOi kalda kaitsevoondid koosnevad leujutatavast alast ning LKS-is
maaratletud voondite laiusest.

9. Kehtivas Viimsi valla mandriosa lldplaneeringus on satestatud, et ehituskeeluvéond
tiheasustusalas mererannal on 50 m, Uleujutuse ala piir on margitud Leppneeme Sadama
tee 17 katastritiksuse keskosast ida poole (ala hdlmab ca 2/3 katastritiksusest). Selle
kohaselt asub Leppneeme Sadama tee 17 katastritiksus (suurusega 4665m?) ca 2650 m?
ulatuses ehituskeeluvéodndis ja jadb valjapoole sinise joonega tahistatud lileujutatava ala
piiri (vt skeem 1 tingmargid ,, ULEUJUTATAV ALA“ ja ,,EHITUSKEELU VOONDI PIIR ja nende
asukoht rannal).

10. Kasitletava ala naabruses on juba olemasolevad Uksikelamud piki Leppneeme
Sadama teed. Elamud jaadvad ka sadamast ida suunda jaavale rannajoonele, rannast 50 m
kaugusele. Vahetutel naaberkinnistutel ei ole valjakujunenud ehitusjoont rannapoolses
kiiljes, kuid kinnistust pdhja ja ida suunal asuvad olemasolevad sadamahooned, piirivalve
hoone ja kuur.

11. DP alusel on kasitletav ala kdesolevaks ajaks valmistatud ette ehitustegevuseks ning
vahetus kinnistu naabruses on rajatud sadamarajatised (neid ei olnud DP koostamise ajal)
ning tehnovdrkudega liitumiste tehnilised tingimused on viljastatud. Alal on tagatud
veevarustus, kanalisatsioon (2000. aastal s6lmitud lepingud rajatavale elamule vee
tagamiseks) ja elektrithendus, sest vastavaid vdimalused tagas kehtiv DP. Vallast on
valjastatud 24.08.22a. projekteerimistingimused nr 208 EP_AA-1-01 (taotlus
2211002/05826 Viimsi Vallavalitsuse korraldus nr 121). Ruumiplaneerimise aspektis on ala
ehitustegevuseks sobivaks peetud 23 aastat ja varasemat DP elluviimist on eelmiste
omanike poolt juba labi erinevat toimingute selgelt alustatud, lisatud on 2004 a. koostatud
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hoone asendiplaan, mis on tellitud arhitektilt Piret Anier ja mille on Viimsi Vesi AS
kooskdlastanud oma vorkude osas 2006 aastal. Vorreldes selle asendiplaaniga viiakse
kdesoleva menetluse tulemusel hoone merest kaugemale. Lisaks tuleb arvestada, et
kinnistust mere suunas (kinnistu p&hjaosas) asub k&rvalkinnistul olemasolev sadamarajatis,
mistottu osa kinnistu rannajoont ei ole enam looduslik kooslus, vaid tehismaastik. Tanased
kinnistuomanikud on kisinud enne kinnistu ostmist vallalt kinnitust kehtiva DP elluviimise
voimalikkuse osas ja selle saanud ning selle alusel heauskselt taotlenud ka ehitusluba, kuid
selle véljastamisest keelduti, ndudes planeeringumenetluse uuendamise Iabi
ehituskeeluvéondi vahendamist, kuigi varasem planeering kehtib ja vastab kehtivale Viimsi
valla mandriosa lldplaneeringule.

12. Kehtiv DP koos selle elluviimise alustamise faktidega loob alale ehitamiseks
Oigusparase ootuse koosmdjust kehtiva lldplaneeringu ja selle teemaplaneeringutega,
madarates alale lksikelamu rajamiseks Giguslikud alused (,EV“ tdhisega ala olemasolu).
Kehtiva DP alusel hoonele ehitusloa viljastamist asusid segama Maa-ameti kaardiportaali
illustratiivsed kaitsevoondid ja kehtivates lildplaneeringutes oleva EKV ja lileujutusala joone
(vt skeem 1) kandmata jatmine Maa-ameti kaardiportaali andmebaasi ning LKS toimunud
muutused, vorreldes DP ja Viimsi valla mandriosa Uldplaneeringu koostamise aegsete
oigusaktidega ning kinnistule elamuehituse teemaplaneeringuga maaratud 1,5 kdrgune
Uleujutusala joon (mis jatnuks siiski kinnistu hoonestamiseks véimaluse 1/3 kinnistu osas
selle kagupoolses osas. Kdesoleva detailplaneeringu menetluse uuendamise labi ei taotleta
rannal olevate koosluste muutmist ega rannajoone muutmist ei kehiva Viimsi valla
mandriosa lldplaneeringu ega ka kehtiva DP jargses EKV piires, vastupidi hoonete vaba ala
rannast suurendatakse. Rannaulatuse saab ehituskeelualal tagada senise poolloodusliku
kooslusena kuigi kinnistul ei ole loodusliku rannajoont, vaid kogu rannajoon koosneb
naaberkinnistul oleva sadamarajatise joonest. Naaberkinnistul on olemas lisaks sadamale
ka paadikuur.

Kaldal asuvate looduskoosluste sailitamine

13. Mererannal looduslikud kooslused puuduvad, sest rannajoont on muudetud ja
Uleujutataval alal looduslikult vaartuslikud kooslused puuduvad, sest alal on taitmise ja
korvalkinnistule sadama rajatiste ehitamise tagajarjel domineeriv inimtekkeline haljastus,
samuti puuduvad alal vaartuslikud looduslikud kooslused. Alal puuduvad kaitsealused
taimed vOi kaitsealuste liikide elupaigad. Alal ei ole ka kultuurimalestisi ega
parandkultuuriobjekte.

14. Maapind on hoonestatud kruntidel tdnaseks juba taidetud ning kasitletava krundi
hoonestamisega ei kaasne vorreldes tanase olukorraga olulises mahus lisataitmist,
pinnaveereziimi olulist muutmist ega muid uusi olulisi negatiivseid mojusid looduslikele voi
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poollooduslikele kooslustele. Kui vorrelda 2004 a asendiplaani ja 2021 a geodeetilist
alusplaani, on ndha, et Leppneeme Sadama tee 17 kinnistut ei ole tdidetud ega tGstetud.

Inimtegevusest ldhtuva kahjuliku moju piiramine

15. DP-ga tehakse ettepanek vdhendada Leppeneeme Sadama tee 17 osas kehtivat
ehituskeeluvoondit 1,5m samakorgusjoonele ehk kérgvee piirini vastavuses kehtiva
Viimsi valla Uldplaneeringuga, et vdhendada inimtegevuse mdju rannas vorreldes
kehtiva DP ja Viimsi valla mandriosa lldplaneeringuga ja arvestada senisest enam LKS
mottega ranna kaitset. Antud muutuse jarel asuks ehituskeeluvéondi piir ca 6m merest
kaugemal, kui kehtestatud DP lahenduses margitud ehituskeeluvédndi piir, mis kehtis
kuni LKS-i joustumiseni. Seega ehituskeeluvodndi vahendamine tuleb oigusaktide
muutmisest, mitte ruumiplaneerimislike voi ehituslike maaratluste muutmise
vajadusest (sh kehtivate planeeringute jargi).

16. Piirkonna hoonestus on koondunud Koérkja tee, Leppneeme Sadama tee ja Polluveere
tee &arde. Ehitustegevus naabruskonna kruntidel (sh vahetus naabruses olev
vaikesadamahooneks olev paadikuur) ei ole kaasa toonud olulisi ega margatavaid
keskkonnaprobleeme. Alal varem lubatud hoonestusalale uue elamu ehitamine ei
mdjuta oluliselt mereranna seisundit ning seal poollooduslikke koosluste plisimist.

17. Eeltoodust Idhtuvalt ei too EKV vahendamine taotletud ulatuses kaasa inimtegevusest
[ahtuva kahjuliku mdéju suurenemist rannale. Varasemate sadamate rajamine ala
naabruses on selgelt olnud suurema madjuga kui oleks tksikelamu rajamine olemasoleva
elamu naabrusse, varem lubatud DP jargsele hoonestusalale, mida on juba tdidetud.

18. Kehtiva Viimsi valla Uldplaneeringu teemaplaneeringu "Viimsi valla (ldiste
ehitustingimuste maaramine. Elamuehituse péhimdtted" kohaselt jadb Leppneeme
Sadama tee 17 kinnistu elamuehituse piirkonda alale, kus on lubatud hoonestada
krunte, mis on suuremad kui 1500 m?. Kinnistu pindalaks on 4665 m?, mis liletab ndutud
miinimumsuurust 3,1 korda.

19. Hooned paiknevad piirkonnas jargmistel kinnistutel (koos tehnorajatistega):

- Leppneeme Sadama tee darsed tksikelamud - Leppneeme Sadama tee 6, 9, 10, 12;
- dri- ja tootmishooned - Leppneeme Sadama tee 14, 18, 23, 25;

- kuur, paadikuur - Leppneeme Sadama tee 11a

- Polluveere tee aarsed tksikelamud - Pélluveere tee 2, 4, 6, 7, 8, 10;

20. Piirkonnas on ajaloolised teed, mis on sailinud tanaseni. Lahikruntide hoonestamine
on toimunud alates 2000.ndate aastate algusest. Tanaseks on moodustatud DP-kohased
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krundid ning oodata on ka naabruses moodustatud veel hoonestamata kruntide osas
ehituslubade taotlusi.

21. Alale, mille osas ehituskeeluvodndi vahendamist taotletakse, hoonestuse rajamine
arvestab valjakujunenud Leppneeme kila asustusstruktuuriga, kuna on jatkuks
olemasolevale hoonestusele. Piirkond asub Uldplaneeringujargsel vaikeelamuehituseks
kavandatud alal, kus on olemas juurdepaasuteed ning tehnovorgud ja -rajatised.

22. Arvestades Leppneeme Sadama tee 17 krundile kavandatud hoonestusala suurust
ja selle paiknemist, on EKV vahendamise taotlus kooskdlas Leppneeme kiila olemasoleva ja
kehtestatud DP-ga kujundatava asustusega.

Vaba liikumise ja juurdepaasu tagamine

23. Leppneeme Sadama tee 17 kinnistu on elamumaa sihtotstarbega ning kinnistule ei
ole seatud servituuti juurdepaasu véimaldamiseks mere darde.

24, Juurdepaas mere aarde on tagatud Leppneeme Sadama lUmber oleva kallasraja
Umbersuunamise koha kaudu ning Pdlluveere tee 4 ja 6 kruntide vahele jaetud jalgtee
kaudu.

25. Kokkuvottes ei kaasne EKV vahendamisega vorreldes LKS ja vdimaliku
ehitustegevusega vastavuses (ldplaneeringutega ja taotluses toodud ulatuses olulist
negatiivset moju rannakooslustele. Kavandatava EKV vdhendamise ja edasise
ehitustegevusega ei avaldata olulist negatiivset mdju asustusstruktuurile, kuna selle
pohijooned on juba formeerunud voi formeerumas, arvestades kehtivate
detailplaneeringute ja uldplaneeringutega. EKV vdhendamine ei too kaasa DP ala
olemasolevate kinnisasjade piiride muutmist. DP ala kinnistud on varasemast
inimtegevusest mojutatud ning mahukat ja oluliselt suurenevat inimtegevusest ldhtuvat
kahjulikku moju EKV vahendamine kaasa ei too.
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