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Detailplaneeringu algatamine ja
l&hteseisukohtade kinnitamine Viimsi
Vallavolikogu 12.06.2001 otsusega nr 147
kehtestatud Leppneeme kila Pélendiku
maauksuse detailplaneeringu planeeringuala
katastritiksustel ning Ees-Mihkli ja Taga-Mihkli
katastritiksustel

Pdlendiku maatiksuse detailplaneeringu (nr DP 01-012, kehtestatud 12.06.2001 otsusega nr 147)
planeeringualal asuvate teede (Vainu tee teemaa) ja planeeringualale juurdepaéstee Piirikivi tee
pohiprojekti koostamiseks labiviidud projekteerimistingimuste avatud menetluses ilmnesid
puudused, mida ei ole valla hinnangul otstarbekas v6i suisa Giguslikult lubatud kérvaldada
projekteerimistingimuste menetluses ning mis tingivad kehtiva detailplaneeringu muutmise ja uue
detailplaneeringu algatamise.

Arvestades, et tegemist on enam kui 23 aastat vana detailplaneeringuga, peab Viimsi vald
oluliseks uuendada kehtestatud detailplaneeringu alal piirkonna elanike, ettevdtjate ja valla
thiskondlikku kokkulepet planeeringuala léhiaastate ruumilise arengu kujundamise ning
ehitusdiguse osas. Sealjuures peab Viimsi vald samuti oluliseks arvestada aja- ja asjakohaste
keskkonnahoiu ning energiatdhususe pdhimbtetega, et tagada planeeringualal ning selle méjualal
kvaliteetne elu- ja looduskeskkond.

| Asjaolud ja menetluskaik

26.03.2001 registreeriti Viimsi Vallavalitsuses avaldus Pdlendiku maauksusele detailplaneeringu
algatamiseks. 10.04.2001 algatas Viimsi Vallavolikogu detailplaneeringu menetluse selleks, et
muuta Uldplaneeringuga kehtestatud maakasutuse tingimusi. Polendiku maatksuse
detailplaneeringu lahtetlesanne kinnitati 21.05.2001 ning 22.05.2001 véttis Viimsi Vallavalitsus
Pdlendiku maatksuse detailplaneeringu vastu. Detailplaneeringu kooskdlastamine toimus 2001.a
maikuus. Detailplaneeringu avalik valjapanek korraldati 28.05.-10.06.2001 ning seejarel
11.06.2001 viidi labi avaliku valjapaneku jargne avalik arutelu.

Viimsi Vallavolikogu 12.06.2001 otsusega nr 147 kehtestati Leppneeme kilas Pdlendiku
maaulksuse detailplaneering nr DP 01-012 (edaspidi kehtiv DP), millega muudeti
dldplaneeringuga kehtestatud maakasutuse tingimusi ning jagati planeeringuala 14-ks eraldi
krundiks, millest 11-nele maarati ehitusbigus Uhepereelamu ehitamiseks. Igale elamumaa
krundile lubati ehitada Uks elamu ja Uiks abihoone. Kehtiva DP-ga muudeti Gldplaneeringu kohane
haja-asustusviisil elamumaa osaliselt kaitsemetsamaaks ja osaliselt kaitsemetsamaast haja-



asustusviisil elamumaaks. Planeeringu kohaselt oli ette nahtud seada teeservituut
katastritiksustele 89001:003:3400 (Taga-Mihkli kinnistu) ning 89001:003:3390 (Ees-Mihkli
kinnistu). Uhtlasi on detailplaneeringu liiklusskeemi kohaselt kavandatud rajada asfaltkattega
sOiduteed laiusega 4,5 meetrit, tugevdatud 0,7 meetri laiuste teepeenardega ja kokku teekoridori
laiusega 8 meetrit.

Kehtiva DP planeeringuala varustamine joogiveega oli ette nahtud Mihkli | MU-le projekteeritavast
puurkaevust. Reovee kanaliseerimine oli ette n&htud kogumiskaevudesse ning lubatud oli
kasutada immutusstisteeme. Kehtiva DP planeeringualale kavandatud hoonete kiitmine oli ette
nahtud autonoomsete keskkittekateldega vedelkituse baasil (voimalik kombineerimine
elektrikittega). Kehtiva DP alusel viidi maakorraldustoimingud [6pule 16.04.2003 (kinnistu
jagamine 14-ks katastritiksuseks, millest ks on eraomandis olev Vainu tee katastriliksus
numbriga 89001:003:0804).

Kehtiva DP-ga ette nahtud muudatused kanti 11.01.2000 kehtestatud Viimsi valla mandriosa
Uldplaneeringusse. Viimsi Vallavolikogu 13.10.2009 maéarusega nr 22 kehtestati Viimsi valla
mandriosa Uldplaneeringu teemaplaneering "Miljéévaartuslikud alad ja rohevdrgustik”, millega
reserveeriti kehtiva DP planeeringuala rohevérgustiku puhveralana.

Planeeringu elluviimine seiskus, planeeringualal ei toimunud peale katastriiksuste moodustamist
kuni 2017. aastani Uhtegi elluviimisega seotud toimingut.

01.08.2017 esitas Eco Advice OU taotluse tehniliste projekteerimistingimuste valjastamiseks
Pdlendiku maaiksuse detailplaneeringujargsete tUhendusteede projekteerimiseks. 25.08.2017
vdaljastas Viimsi Vallavalitsus tehnilised projekteerimistingimused nr 10-5.1/3735-1 Vainu tee
teemaal asuvate teede ja Piirikivi tee pohiprojekti koostamiseks (edaspidi PT1). PT1 kehtisid
vastavalt punktile 22 viis aastat ning kaotasid kehtivuse 25.08.2022. PT1 kehtivuse ajal vastavaid
teid vélja ja Umber ei ehitatud.

Viimsi Vallavolikogu 10.09.2019 maéarusega nr 13 kehtestati Viimsi valla Uhisveevérgi ja -
kanalisatsiooni arendamise kava 2019-2030, mille kohaselt on veevarustuse pdhiprobleemiks
arendustegevusest tingitud tarbimiskoguste suurenemine (lletades vee-erikasutusloaga lubatud
koguseid) ning kanalisatsiooni pdhiprobleemiks suur infiltratsioonivee osakaal.

11.11.2021 kinnitas Viimsi Vallavalitsuse keskkonna- ja planeerimisosakond kolmandale isikule,
et ,kehtestatud Pélendiku MU detailplaneering on endiselt aja- ja asjakohane ning ehitusdigus
kehtib®, sest antud ajal kehtisid PT1.

29.06.2022 edastas TeamMedia OU Viimsi Vallavalitsusele e-kirja, mida vald kasitles taotlusena
uute tehniliste projekteerimistingimuste véljastamiseks Pdlendiku maailksuse detail-
planeeringujargsete Ghendusteede projekteerimiseks. 01.09.2022 véljastas Viimsi Vallavalitsuse
ehitus- ja kommunaalosakond teede tehnilised projekteerimistingimused nr 10-5.1/3735-2 Vainu
tee teemaal asuvate teede ja Piirikivi tee pdhiprojekti koostamiseks (edaspidi PT2). 05.09.2022
kinnitas Tallinna Halduskohus haldusasjas nr 3-22-1338 kompromissi, millega Viimsi vald andis
oma tagasivoetamatu ndusoleku lahendada kehtiva DP tehnovbrkude ja juurdepaéasutee
rajamisega seonduv |abi vallale kuuluvate avalikult kasutatavate transpordimaa kinnistute Piirikivi
tee L1 (katastritunnus 89001:001:0800) ja Kuusiku tee L1 (katastritunnus 89001:001:0786).
Sellise ndusoleku tagamiseks oligi valjastatud PT2.

29.09.2022 esitasid Piirikivi tee elanikud PT2 osas vaide, mis tagastati haldusorgani poolt
puuduste korvaldamiseks. Vaie esitati uuesti 24.10.2022. Viimsi Vallavalitsuse 30.11.2022
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korraldus nr 532 vaideotsusega rahuldati Piirikivi tee elanike vaie ning tihistati PT2. Viimsi
Vallavalitsus asus sealjuures seisukohale, et PT2 menetluses ei ole vaide esitajaid
nouetekohaselt menetlusse kaasatud haldusmenetluse seaduse (edaspidi HMS) 8§ 40 [6ike 1
kohaselt ja antud vdimalust omapoolsete seisukohtade ja vastuvaidete esitamiseks teede
lahendusele. Lisaks leidis Viimsi Vallavalitsus vaideotsuses, et PT2 muudab olemuslikult kehtivat
Pdlendiku maatiksuse detailplaneeringut juurdepaasutee osas ning PT2 on digusvastane, kuna
ehitusseadustiku (edaspidi EhS) 827 Idike 3 kohaselt ei anta projekteerimistingimusi
detailplaneeringus kehtestatud planeeringulahenduse olemuslikuks muutmiseks. Vald asus
seisukohale, et tulenevalt planeerimisseaduse ja ehitusseadustiku mdttest, tuleb lugeda
detailplaneeringu olemuslikuks muutmiseks ka juurdepaasutee lahenduse muutmine.

12.12.2022 edastas Viimsi Vallavalitsuse ehitus- ja kommunaalosakond uute teede tehniliste
projekteerimistingimuste eelndu ,,Projekteerimistingimused nr 10-5.1/5878-1 Vainu tee teemaal
asuvate teede ja Piirikivi tee pohiprojekti koostamiseks” (edaspidi PT eelndu) Piirikivi tee elanikele
tutvumiseks ja arvamuse avaldamiseks. Tehniliste projekteerimistingimuste eelnduga sooviti
elanikud kaasata uute ligipddsude tehnilisse lahendusse ja vbimaldada elanikel lahenduse
loomisel kaasa rdakida. 22.12.2022 esitasid Piirikivi tee elanikud oma arvamuse
projekteerimistingimuste eelndule. 02.02.2023 edastas Viimsi Vallavalitsuse ehitus- ja
kommunaalosakond Piirikivi tee elanikele uuesti tutvumiseks teede tehniliste PT eelndu koos
omapoolse vastuskirjaga ning andis téhtaja tédiendavaks arvamuse avaldamiseks. 12.02.2023
esitasid Piirikivi tee elanikud oma arvamuse PT eelndule.

13.03.2023 valjastas Viimsi Vallavalitsuse ehitus- ja kommunaalosakond uued teede tehnilised
projekteerimistingimused nr 10-5.1/5878-1 Vainu tee teemaal asuvate teede ja Piirikivi tee
pohiprojekti koostamiseks (edaspidi PT3). 11.04.2023 esitasid Piirikivi tee elanikud vaide PT3
kehtetuks tunnistamise ndudes. 24.05.2023 korraldusega nr 152 otsustas Viimsi Vallavalitsus
PT3 osas esitatud vaide rahuldada PT3 menetlemisel tehtud olulise menetlusvea tottu
(korraldamata oli jaetud avalik arutelu). Korraldusega nahti ette uuendada PT menetlus ja
20.06.2023 toimus PT3 avalik arutelu. Parast PT3 avalikku arutelu esitasid Piiriivi tee elanikud
kirjalikult oma taiendavad vastuvaited PT3 osas. Muu hulgas leiti, et PT3 muudab lubamatult
olemuslikult kehtivat Pdlendiku maalksuse detailplaneeringut ning et 2001 aastal kehtestatud
kehtiva DP lahendus on tdnaseks aegunud ja vastuolus kehtivate digusaktidega. Samuti leiti, et
tuleb algatada uus detailplaneeringu menetlus kehtiva DP muutmiseks.

Pdlendiku maatiksuse detailplaneering on tana valdavas osas ellu viimata (va.
maakorraldustoimingud uute katastrilksuste ja kinnisasjade moodustamiseks), s.t.
planeeringualale ei ole ehitatud kehtiva DP kohaseid ehitisi. Planeerimisseaduse (edaspidi
PlanS) § 124 Idikes 2 satestatakse, et detailplaneering on aluseks lahiaastate ehitustegevusele.
Kohtupraktikast tuleneb, et mida rohkem aega on detailplaneeringu kehtestamisest métdas, seda
ebatbendolisem on selle aja- ja asjakohasus ning vBimalus detailplaneeringut muutmata kujul
realiseerida. Viimsi Vallavalitsus asub seisukohale, et kehtiva DP realiseerimine muutmata kujul
on vaga problemaatiline ning seega ei ole kehtiv DP enam aja- ega asjakohane alus lahiaastate
ehitustegevusele.

Vastavalt 22.09.2023 ja 25.09.2023 edastas vallavalitsus kaesoleva otsuse eelndu koos kehtiva
DP alale Viimsi Vallavalitsuse poolt uue detailplaneeringu algatamise jargselt kavandatava
ehituskeelu otsuse eelnduga tutvumiseks ja vastuvaidete esitamiseks planeeringualale jaavate
kinnistute omanikele. 03.10.2023 esitas Ees-Mihkli ja Taga-Mihkli kinnistute omanik k&esoleva
otsuse eelndu osas vaide, milles palus kaesolev otsus tihistada / jatta vastu vétmata. 06.10.2023
tagastas Viimsi Vallavalitsus vaide HMS § 79 I6ike 1 punkti 1 alusel, kuna vaide esitajal puudus
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Oigus vaide esitamiseks (seadus ei vBimalda vaidemenetluses nduda volikogu otsuse eelndu
tihistamist ega vastuvtmata jatmist).

06.10.2023 esitas kehtiva DP planeeringuala kinnistute (tdnaste aadressidega Vainu tee, Piirikivi
tee 15, Piirikivi tee 16, Vainu te 12, Vainu tee 13, Vainu tee 14, Vainu tee 15, Vainu tee 16, Vainu
tee 17, Vainu tee 18, Vainu tee 19, Vainu tee 20, Vainu tee 21 ning Vainu tee 22) kaasomanik
OU Wingmacht (registrikood 12545696) vastuvaited nii kéesoleva otsuse kui ka kehtiva DP
planeeringualale Viimsi Vallavalitsuse poolt kavandatavale ajutise ehitus- ja planeerimiskeelu
otsuse eelndule.

16.10.2023 esitas kehtiva DP planeeringuala kinnistute (tanaste aadressidega Vainu tee, Piirikivi
tee 15, Piirikivi tee 16, Vainu te 12, Vainu tee 13, Vainu tee 14, Vainu tee 15, Vainu tee 16, Vainu
tee 17, Vainu tee 18, Vainu tee 19, Vainu tee 20, Vainu tee 21 ning Vainu tee 22) kaasomanik
OU City Aero (registrikood 12302396) vastuvaited nii k&esoleva otsuse kui ka kehtiva DP
planeeringualale Viimsi Vallavalitsuse poolt kavandatavale ajutise ehitus- ja planeerimis keelu
otsuse eelndule. OU City Aero vastuvaited kattuvad sisuliselt valdavas osas OU Wingmacht
esitatud vastuvaidetega.

Il Kaalutlused ja p6hjendused

Kehtiv DP on moraalselt ning diguslikult vananenud

Kehtiv DP kehtestati 12.06.2001, so. Ule 23 aasta tagasi ning seda ei ole tanaseni valdavas osas
ellu viidud (ellu on viidud tksnes maakorraldustoiminguid uute katastrilksuste ja kinnisasjade
moodustamiseks). Kehtiva DP kohaseid ehitisi, s.h. teid ega hooneid, ei ole vélja ehitatud.

Vahepeal on olulises ulatuses muutunud diguskeskkond, s.h. on muutunud planeerimist,
ehitamist, keskkonnakaitset, maakorraldust ja maakatastri pidamist puudutav seadusandlus —
vastu on vdetud uus planeerimisseadus, uus ehitusseadustik ning muutunud on katastrilksuse
moodustamisele satestatud nduded. Viimsi vald peab oluliseks viia labi uus planeerimismenetlus
arvestades aja- ja asjakohaseid kehtivaid &igusakte, valla Uldplaneeringut koos
teemaplaneeringutega, valla arengustrateegiat, valla arengukavasid ja planeerimise p6himdtteid
ning saavutada uus kogukondlik kokkulepe planeeringuala lahiaastate ruumiliseks arenguks.

PlanS § 92 I6ige 1 koos I6ike 2 punktiga 5 séatestab kohalikule omavalitsusele uldplaneeringu
Ulevaatamise kohustuse iga viie aasta tagant, mille raames tuleb valja selgitada ja lle vaadata
muuhulgas ka kehtivad detailplaneeringud, et tagada nende vastavus uldplaneeringule, ning
vajaduse korral algatada nende muutmise vdi kehtetuks tunnistamise menetlus.

Kohalikul omavalitsusel on niisiis 6igus ja ka kohustus realiseerimata detailplaneering vdhemalt
viis aastat parast kehtestamist Ule vaadata ning huvitatud isik peab arvestama, et realiseerimata
planeering voidakse Ulevaatamise tulemusena ka kehtetuks tunnistada?.

Riigikohtu praktikast tuleneb, et haldusmenetluse seaduse kohaselt ei saa isik tugineda
planeeringu kehtima jadmise usaldusele juhul, kui juba seadusest tuleneb vdimalus, et akt
kehtetuks tunnistatakse. Planeerimisseadusest tulenebki v&imalus planeeringu kehtetuks
tunnistamiseks, ning seda v6ib kohalik omavalitsus teha pelgalt p&hjusel, et ta ei ole enam
huvitatud planeeringu elluviimisest (PlanS 8§ 140 16ige 1 p 2).

1Vt siinkohal ka RKHKo 08.05.2014 haldusasjas nr 3-3-1-9-14 p 22, mis on tehtud kdll varem kehtinud
planeerimisseaduse ajal ja alusel, kuid mille jareldused on vastavalt kohaldatavad ka k&nealusel juhul.



Praegusel juhul on kohalik omavalitsus taganud kehtiva DP alale jadvate kinnistute omanikele
Oigustatud ootuse, et neil on olnud Ule 23 aasta aega kehtiva DP-ga satestatud ehitusdiguse
realiseerimiseks, kuid seda ei ole tanaseni tehtud. Ka kehtiva DP alale teede rajamiseks
valjastatud PT1 kehtivuse ajal (25.08.2017 — 25.08.2022, so. kokku 5 aasta jooksul) vastavaid
teid vélja ei ehitatud.

PT2 ja PT3 menetluses on ilmnenud taiendavad asjaolud (vt alljargnevad kaalutlused), mis
vahemalt kogumis toovad esile vajaduse kehtiva DP ulevaatamiseks tervikuna uue
planeerimismenetluse kaigus.

Planeerinquala toimimine rohevérgustiku puhveralana

Viimsi Vallavolikogu 13.10.2009 maarusega nr 22 kehtestati Viimsi valla mandriosa
Uldplaneeringu teemaplaneering "Miljoovaartuslikud alad ja rohevorgustik”, mille kohaselt on
kehtiva DP planeeringuala reserveeritud rohevorgustiku puhveralana. Kehtiva DP menetluses
rohevdrgustiku teemaplaneeringuga ilmselgelt ei arvestatud (polnud vdimalik arvestada). Viimsi
vald on seisukohal, et kehtiva DP kooskdla rohevérgustiku teemaplaneeringuga tuleb analtitisida
(PlanS § 92 Ig 1 koos Ig 2 p 5) ning vajadusel t6otada vélja uus planeeringulahendus, et tagada
planeeringuala toimimine rohevdrgustiku puhveralana.

Sealjuures tuleb hinnata, kas kehtiva DP-ga on kehtestatud piisavad meetmed kaitsealuse metsa
kaitseks (arvestades, et vahepeal on vastu vBetud uus metsaseadus). Kehtivas DP-s kasutatud
moistel ,kaitsemets® puudub uue metsaseaduse kontekstis tahendus? Vajadusel tuleb
kehtestada tdiendavad meetmed, millised vdimaldavad ellu viia planeeringuga algselt kavandatud
lahendust, mille kohaselt oli alal ette nahtud ligi 85% kdrghaljastustest sdilitada. Kuna
maatulundusmaa ja elamumaa jagatud sihtotstarvet ei ole vdimalik rakendada tulenevalt
muutunud maakatastriseadusest ja arvestades, et teemaplaneering naeb ette alale
rohevdrgustiku puhverala, on vajalik luua eeldused selle puhverala toimimiseks ja kérghaljastuse
séilitamiseks. See on oGiguslikult vdimalik Gksnes uue planeerimismenetluse kaigus, sest kehtiv
DP selleks tingimusi ei anna.

Juurdepaas avalikult kasutatavale teele

PT2 ja PT3 menetlustes on huvitatud isikute poolt esitatud vastuvaide, et teede tehniliste
projekteerimistingimustega kehtiva DP alale juurdepéésu vdimaldamine labi Piirikivi tee kujutab
endast kehtiva DP planeeringulahenduse olemuslikku muutmist, mis oleks EhS 8§ 27 I6ige 3
kohaselt lubamatu. 05.09.2022 Tallinna Halduskohtu poolt haldusasjas nr 3-22-1338 kinnitatud
kompromiss vélistab sisuliselt (vahemalt ilma Ees-Mihkli ja Taga-Mihkli kinnistute omaniku
nbusolekuta) juurdepddsu kehtiva DP planeeringualale ule Ees-Mihkli (katastritunnus
89001:003:3390) ja Taga-Mihkli (katastritunnus 89001:003:3400) kinnistute. Kehtiva DP
menetluses ei kaasatud Ees-Mihkli ja Taga-Mihkli kinnistute omanikku planeerimismenetlusse,
kuigi kinnistute tle kavandati planeeringualale peamist ligipdasu.

Viimsi vald leiab, et digusselguse ning &iguskindluse huvides on kdige digem viis lahendada
planeeringualale avalikult teelt juurdep&ésu kisimus uue planeerimismenetluse kaigus. Sedasi
on vallal vBimalik kaasata planeeringualasse ka Ees-Mihkli ja Taga-Mihkli kinnistute omanikud
ning vajadusel vdimalik rakendada planeeringualale vajaliku juurdepaasu tagamiseks ka

2 Metsaseaduse § 80 Ig 1: ,Enne kaesoleva seaduse joustumist kehtinud metsaseaduse alusel
kaitsemetsa kategooriasse kuulunud uuristus- ja tuuleohtlike alade, looalade ja survelise p&hjaveega
alade ning muinsuskaitse objektide piiresse jadva metsa majandamise piirangud kehtivad 2008. aasta 1.
jaanuarini.”



sundvalduse seadmist vOi sundvddrandamist. See on 0Oiguslikult vdimalik Gksnes uue
planeerimismenetluse kaigus, sest kehtiv DP selleks v8imalust ei anna.

Vesi ja kanalisatsioon

Viimsi Vallavolikogu 10.09.2019 maarusega nr 13 kehtestati ,Viimsi valla Uhisveevargi ja -
kanalisatsiooni arendamise kava 2019-2030° mille kohaselt on veevarustuse pdhiprobleemiks
vallas arendustegevusest tingitud tarbimiskoguste suurenemine (Uletades vee-erikasutusloaga
lubatud koguseid) ning kanalisatsiooni p&hiprobleemiks suur infiltratsioonivee osakaal.

Kehtiva DP planeeringuala varustamine joogiveega oli ette nahtud Mihkli | MU-le projekteeritavast
puurkaevust. Reovee kanaliseerimine oli ette n&htud kogumiskaevudesse ning lubatud oli
kasutada immutussisteeme. Kehtiva DP kohane planeeringuala veevarustuse lahendus ei ole
vallale teadaolevalt tana diguslikult teostatav. Planeeringuala joogiveega varustamine Viimsi valla
vee-erikasutusloaga lubatud koguste alusel on kaheldav ning vajab analtusi.

Kehtiva DP kohane reovee kanaliseerimise lahendus on ilmselgelt vastuolus valla arengukavaga
ning tuleb seetdttu teisiti lahendada.

Parast kehtiva DP kehtestamist on jdustunud uus Uhisveevargi ja -kanalisatsiooni seadus, mille
alusel on kehtestatud ajakohastatud nGuded Uhisveevargi ja kanalisatsiooni toimimisele. Viimsi
vald peab vajalikuks analtuusida kehtiva DP planeeringulahenduse vastavust kehtivatele
Uhisveevéargi ja -kanalisatsiooni seaduse nduetele ning vajadusel uue vastava
planeeringulahenduse véaljatootamist.

Tuleohutus

Parast kehtiva DP kehtestamist on vastu voetud uus tuleohutuse seadus, mille alusel on
kehtestatud ka uued nduded tuletdrje veevitukohtadele. Kehtiva DP tuleohutusnduete vastavus
uutele nduetele vajab analllsi ning vajadusel tuleb vélja tédtada uutele nduetele vastav
planeeringulahendus. Juba praegu on teada, et kehtiva DP-ga planeeringuala tuletdrje
veevotukohale kehtestatud minimaalne veevooluhulk (5 I/s) ei vasta vajadusele (minimaalselt 10
I/s) ning tuleb seetbttu teisiti lahendada.

Kittelahendus ja ehitustehnilised tingimused

Kehtiva DP planeeringulahendusega kavandatud Uhepereelamute kitmine on ette néhtud
autonoomsete keskkittekateldega vedelkiituse baasil (vBimalik kombineerimine elektrikiittega).
Parast kehtiva DP kehtestamist on kehtestatud uus keskkonnakaitset puudutav seadusandlus
ning Viimsi vallas ka vastavad arengukavad (s.h. klimamuutustega kohanemise arengukava,
energiamajanduse pikaajaline arengukava 2003-2017 ning soojamajanduse arengukava 2021-
2031), millega kehtiva DP lahendused, s.h. ehitustehnilised tingimused ei arvesta.

Arvestades vajadusega vahendada ehitiste rajamise ja kasutamisega kaasnevat keskkonnamaju,
s.h. energiakulu ning CO- heiteid, peab vald vajalikuks analuusida kehtiva DP kittelahenduse
ning ehitustehniliste  tingimuste otstarbekust ning vajadusel to6tada valja uus
planeeringulahendus, mis aitab paremini kaasa keskkonnakaitse, s.h. energiatdhususe ning CO-
heidete vahendamise eesmaérkide saavutamisele.

Elektrivarustus




Kehtiva DP planeeringulahendusega néahakse ette thepereelamute liitumine elektrienergiaga
varustamiseks oOhuliini kaudu (10 kV F 1012 o&huliin). Maa-alale on planeeritud 10/0,4 kV
mastalajaam. Viimsi vald on seisukohal, et planeeringuala elektrienergiaga varustamise
tingimuste kooskola kehtivate nduete ja normidega vajab anallisi (s.h. arvestades, et Gldine
suundumus elektrienergiaga varustamisel on varustuskindluse huvides 6huliinidest loobuda).

Vastuolu maakatastriseadusega

Kehtiva DP planeeringulahendus néeb ette planeeringuala jaotamise kruntideks, mille
maakasutuse sihtotstarbeks on maaratud osaliselt elamumaa (vastavalt 10-15%) ja osaliselt
maatulundusmaa (vastavalt 85-90%).

Planeeringuga méaaratud krundi kasutamise sihtotstarve on PlanS § 126 I6ike 5 kohaselt aluseks
katastritiksuse sihtotstarbe ja ehitise kasutamise otstarbe maaramisel. Maakatastriseaduse § 182
lg 2 kohaselt ei maéarata katastrilksusele maatulundusmaa sihtotstarbega samaaegselt
elamumaa sihtotstarvet. Kehtiva DP-ga satestatud maakasutuse sihtotstarbed p&hjustavad
seega ilmse vastuolu maakatastriseadusega, mida on vOimalik korvaldada uue
detailplaneeringuga.

Projekteerimistingimuste menetlus

Eelnevast tuleneb vajadus muuta kehtivat DP-t ulatuses, mis Viimsi valla hinnangul vahemalt
kogumis on kasitletav kehtiva DP olemusliku muutmisena ning mis ei ole EhS § 27 Ig 3 kohaselt
projekteerimistingimustega lubatud.

EhS eelndu seletuskirjast saab vélja lugeda seadusandja kaalutluse, et vaga vanade
detailplaneeringute tapsustamine projekteerimistingimustega peaks olema eriti erandlik, et mitte
kahjustada avalikke huve ja puudutatud isikute digusi (vt Riigikogu Xl koosseisu 555 SE
seletuskiri, Ik 51).

PT3 menetluse jatkamine kehtiva DP tdiendamiseks (EhS 8§ 27 Ig 1 alusel) olukorras, kus uue
planeerimismenetluse tulemusena vOib kogu planeeringuala ruumiline lahendus tervikuna
oluliselt muutuda, ei ole mdistlik ega otstarbekas.

Taiendavalt tuleb arvestada, et 05.09.2022 Tallinna Halduskohtu poolt haldusasjas nr 3-22-1338
kinnitatud kompromissi kohaselt kehtiva DP planeeringualale juurdepdasu lahendamine Uksnes
labi Piirikivi tee tahendab sisuliselt kehtiva tldplaneeringu muutmist — tldplaneering naeb ette
planeeringualale juurdep&ésu ka tanaselt Luhaaare teelt labi tana puuduva Vainu tee lle Ees-
Mihkli ja Taga-Mihkli kinnistute. Uldplaneeringu muutmine labi projekteerimistingimuste
menetluse ei ole lubatud (vt ka EhS 8§ 32 p 2 ning § § 27 Ig 3). Kahest planeeringuala
juurdepaasuteest Uhe tee taielik arajatmine tdhendab valla hinnangul kehtiva DP olemuslikku
muutmist (vt siinkohal ka EhS § 27 Ig 4 seletuskirja Ik 56, mille kohaselt ei saa juurdepaésuteede
Umberkorraldamist lugeda liikluskorralduse pdhimétete muutmiseks Ehs § 27 Ig 4 tahenduses®).

Seisukohad OU Wingmacht 06.10.2023 ja OU City Aero 16.10.2023 vastuviidetele

Osundatud vastuvdited kattuvad sisuliselt, mist&ttu esitatakse valla seisukohad nii OU Wingmacht
kui OU City Aero olulisemate vastuvdidete kohta ihiselt. Vallavalitsus edastab seisukohad
esitatud vastuvaidetele ka kirja teel.

3 https://www.riigikogu.ee/download/5a0c5333-c3a2-4e9d-b9b6-9421b44754a9



8

Vald ei ndustu vaitega, et kdnealune uue detailplaneeringu menetluse algatamine on vastuolus
05.09.2022 Tallinna Halduskohtu poolt haldusasjas nr 3-22-1338 kinnitatud kompromissiga voi
et kdnealune kompromiss takistab uue detailplaneeringu menetluse algatamist.

Kompromissilepingus andis Viimsi Vallavalitsus ndusoleku lahendada kehtiva DP tehnovdrkude
ja juurdepéasutee rajamisega seonduv labi vallale kuuluvate avalikult kasutatavate
transpordimaa kinnistute Piirikivi tee L1 (katastritunnus 89001:001:0800) ja Kuusiku tee L1
(katastritunnus 89001:001:0786). Vald ei_loobunud kdnealuse kompromissiga Oigusest
lahendada juurdepaas uue detailplaneeringu planeeringualale labi Ees-Mihkli ja/vdi Taga-Mihkli
kinnistute. Kui kasitleda kdnealust kompromissi tdepoolest igavesest ajast igavesti kehtiva
keeluna véimaldada lébi mistahes detailplaneeringu endise Pdlendiku maaliksuste kinnistutele
juurdepaas labi Ees-Mihkli ja Taga-Mihkli kinnistute (labi sinna Uldplaneeringuga kavandatud
Piirikivi tee pikenduse, mida nimetatakse tdna Vainu teeks), siis tuleks kompromissilepingu
realiseerimiseks, so. kehtiva DP muutmiseks Vainu tee juurdepéésu osas viia labi tldplaneeringu
muutmine, mida ei ole vGimalik teha projekteerimistingimuste menetluses (vt siinkohal ka EhS
§ 32 p 2 ning 8 27 16ige 3). Kindlasti ei sisalda kdnealune kompromiss tldplaneeringut muutvaid
kokkuleppeid ega satteid. Samuti ei sisalda kdnealune kompromiss miskit, mida oleks vdimalik
sisse viia kehtivasse DP-sse PlanS § 140 I6ige 9 alusel voi tldplaneeringusse PlanS § 93 16ige 3
alusel. Kehtiva DP planeeringualale juurdepééasutee kisimuse lahendamiseks on valla hinnangul
kbige Oiguspdrasem ja otstarbekam just uue detailplaneeringu menetluse Il&biviimine, mis
vOimaldab vajaduse ilmnemisel ka tldplaneeringu muutmist. Uue detailplaneeringu algatamine ei
oma mingit 8iguslikku mdju kehtivale DP-le ega kompromissile ning ei otsusta ette ara, missugune
saab olema uue detailplaneeringu planeeringuala juurdepdasulahendus avalikult kasutatavalt
teelt.

Niisiis, kuna uue detailplaneeringu algatamine ei riku kdnealust kompromissi, siis ei saa seelabi
tekkida vastuvdite esitajatele ka mingit kahju, saati siis sellist, mida peaks htvitama Viimsi vald.
Vaited tekkinud voi tekkiva kahju osas on uue detailplaneeringu algatamise otsuse osas taiesti
alusetud. Detailplaneeringu algatamine ei ole haldusakt, millel oleks vahetu &iguslik mdju
asjaosalistele — uue detailplaneeringu algatamisega ei muutu kehtiv DP tiihiseks ning algatatava
menetluse tulemus ja mojud selguvad menetluse kaigus. Vahetut 6&iguslikku moju vdib
planeeringuala kinnistute omanikele omada vallavalitsuse kavandatav ajutine planeerimis- ja
ehituskeeld ning neid mjusid tuleb enne vastava otsuse vastuvdtmist mitmekilgselt kaaluda.

Seoses kdnealuse kompromissiga vaarib tdiendavalt tdhelepanu, et see on diguslikult siduv
tiksnes lepingu osapooltele, milleks ei ole OU Wingmacht ega OU City Aero. Niisiis ei saa
vastuvaite esitajad kompromissilepingu rikkumisele ega sellisest rikkumisest tulenevale
vaidetavale kahjule diguslikult tugineda.

Juba mainitud kompromissilepingu s@lmimise jargselt iimnesid 01.09.2022 valjastatud PT2
menetluses probleemid kehtiva DP planeeringualale juurdepédasuteede Umberkorraldamisel —
Viimsi Vallavalitsuse 30.11.2022 korraldusega nr 532 tunnistati PT2 kehtetuks mh. p&hjusel, et
PT2 loeti kehtiva DP olemuslikuks muutmiseks (Vainu tee kaudu planeeringualale juurdepaasu
arajatmise ning planeeringualale juurdepééasu labi Piirikivi tee korraldamise tottu). Kdnealust
vaideotsust keegi, s.h. endise Pdlendiku MU omanikud, kohtus ei vaidlustanud.

Vald ei nbustu véitega, et kehtiv DP ei ole moraalselt ja 6iguslikult vananenud. Asjaolust, et vald
ei ole varem, s.h. 2005. a Viimsi valla Uldplaneeringu teemaplaneeringu kehtestamisel ja 2014. a
varem kehtestatud uldplaneeringute Ulevaatamisel kehtivat DP-d kehtetuks tunnistanud ega
algatanud selle muutmist, ei saa jareldada, et kehtiv DP on ka tana veel aja- ja asjakohane. Ka
asjaolust, et Viimsi Vallavalitsuse keskkonna ja planeerimisosakond kinnitas 11.11.2021
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kolmandale isikule, et ,kehtestatud Pélendiku MU detailplaneering on endiselt aja ja asjakohane
ning ehitusdigus kehtib®, ei saa planeeringuala kinnistu omanikele tuletada digustatud ootust, et
vald oma seisukohta ei muuda vdi et kehtiv DP jaab muutmatul kujul kehtima igavesest ajast
igavesti. Viimsi Vallavalitsuse keskkonna ja planeerimisosakonna kinnitus tugines teadmisel, et
PT1 kehtib ning eeldada vois tingimuste kohast teede valja- ja Umberehitust. Kinnituse andmise
jargselt on PT2 ja PT3 menetluses ilmnenud uued asjaolud (vt PT2 ja PT3 menetluskaiku), s.h.
naaberkinnistute omanike ja elanike vastuseis, mis tingivad ka uue seisukoha kujundamise
kehtiva DP aja- ja asjakohasuse (le.

Kinnistute omanike digustatud ootust kehtiva DP kehtima jaédmisele ei tulene ka asjaolust, et vald
on valjastanud seoses Piirikivi tee ning Vainu tee vdljaehitamisega tanaseks kolmed
projekteerimistingimused (PT1, PT2 ja PT3). Samuti ei saa projekteerimistingimuste valjastamise
faktist jareldada, et kehtiv DP on jatkuvalt aja- ja asjakohane. Pigem ilmnesid kehtiva DP
puudused just PT2 ja PT3 menetluste kdigus. Seoses osundatud projekteerimistingimustega
tuleb tdiendavalt esile tuua, et neist jaid kehtima Uksnes PT1 (antud 25.08.2017), kuid ka need
kaotasid kehtivuse 5 aasta moodumisel ilma, et Pdlendiku MU toonased omanikud oleksid
asunud kehtivat DP-d ja PT1 realiseerima. PT2 (antud 01.09.2022) ja PT3 (antud 13.03.2023)
tunnistati Giguslikel pdhjustel Viimsi Vallavalitsuse enda poolt vastavates vaidemenetlustes
kehtetuks. Vastavaid vaideotsuseid ei ole vaidlustatud. PT3 menetlus on tanaseni pooleli. See
viimane asjaolu aga ei saa olla takistuseks uue DP algatamisel, kull aga tuleb PT3 menetluses
k&esoleva otsuse vastuvftmise asjaoluga arvestada.

Seoses vBimaliku juurdepddsuga kehtiva DP planeeringualale labi Piirikivi tee selgitab vald
tédiendavalt, et kehtiva DP seletuskirja p 4 néeb planeeringualale selgelt juurdepaasuteena ette
Uksnes seni puuduva Vainu tee (tldplaneeringus nimetatud Piirikivi teena) tle Ees-Mihkli ja Taga-
Mihkli kinnistute (kuigi on tdsi, et Ees-Mihkli ja Taga-Mihkli kinnistud ei kuulu kehtiva DP
planeeringualasse). Piirikivi teed juurdepaasuna kehtiva DP seletuskiri ei maini ja seda ei ole
vlimalik valja lugeda ka kehtiva DP jooniselt. Piirikivi tee ei kuulu kehtiva DP planeeringualasse.
Olukorras, kus juurdepaéasu korraldus kehtiva DP planeeringualale 1&bi Piirikivi tee on kehtivas
DP-s sisuliselt kasitlemata, ei ole kehtiva DP seletuskirjas selgelt ettenahtud nn Vainu tee
juurdepadasu arajatmine valla hinnangul kuidagi kasitletav pelgalt EhS § 27 I6ige 4 p 7 mainitud
likluskorralduse p&himbtete tapsustamisena, vaid planeeringuala juurdepaasu olulise
Umberkorraldusena (vt ka siinkohal EhS eelnBu seletuskirja Ik 56, mille kohaselt ei saa
juurdepaasuteede timberkorraldamist lugeda liikluskorralduse pdhim&tete muutmiseks Ehs § 27
lg 4 tahenduses?).

Vald ei ndustu vaitega, et kehtiva DP-ga on tagatud rohevérgustiku puhverala toimimine, s.h.
nn kaitsemetsa sailimine. See kiisimus vajab taiendavat anallitisi ning selleks on valla hinnangul
kohane uue detailplaneeringu menetlus, mis vdimaldab vajadusel rakendada planeeringualal
tdiendavaid abindusid, mis kehtivas DP-s puuduvad. Kehtiv DP tugines kdrghaljastuse
sdilitamisel varem seadusega kaitsemetsale kehtestatud nduetele ja kaitsemeetmetele, mis
seadusandluse muutumise t6ttu enam ei kehti (seadustes puudub k&esoleval hetkel kaitsemetsa
moiste, rddkimata vastavatest kaitsemeetmetest seaduse tasandil).

Vald ei ndustu vaitega, et kehtiva DP vastuolu maakatastriseaduse § 182 Idikega 2 on vdimalik
kdrvaldada EhS § 27 |6ike 4 p 1 alusel krundi kasutamise sihtotstarvete osakaalu tapsustamise
teel. Maakatastriseaduse noOuetele vastamiseks tuleb moodustada eraldi katastriliksused

4 https://www.riigikogu.ee/download/5a0c5333-c3a2-4e9d-b9b6-9421b44754a9
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maatulundusmaale ja elamumaale, sest maatulundusmaa sihtotstarvet ei saa planeeringuga
maarata elamumaa sihtotstarbega samaaegselt.

Viimsi Vallavalitsuse planeerimiskomisjoni seisukoht 26.04.2017 aset leidnud koosolekul (et
kehtiva DP planeeringualale on tanase Piirikivi tee kasutamine ,kdige mdistlikum®) ei muuda
kuidagi kehtivat DP-d ega ole tédna uue detailplaneeringu algatamisel enam relevantne.

Toele ei vasta vaide, et PT3 menetluses on huvitatud isikute (Piirikivi tee aérsete kinnistute
omanikud ja elanikud) peamine vastuvdide vOi etteheide asjaolu, et juurdepaasutee
valjaehitamise t6ttu tuleb likvideerida ko&rghaljastus. See on olnud vaid Uks paljudest
vastuvaidetest. Pigem saab lugeda Piirikivi tee darsete kinnistute omanike ja elanike peamiseks
etteheiteks ja vastuvditeks, et muudetakse kehtiva DP-ga ette nahtud juurdepééasu korraldust, so.
jaetakse ara juurdepads nn Vainu tee kaudu ning muudetakse senist Piirikivi tee liikluskorraldust.

Asjaolust, et kaesolevas otsuses ei ole ara toodud uue detailplaneeringu liikluslahenduse
lahteseisukohti, ei saa jareldada, et planeeringualale tuleb juurdepaas lahendada Uksnes Piirikivi
tee kaudu. Loplikud liikluskorralduse pdhimétted, s.h. juurdepadas planeeringualale selguvad
menetluse kaigus ning vald ei pea vajalikuks siin lahteseisukohtadega menetluse 16pptulemust
ette kindlaks maarata. Nagu OU Wingmacht esindaja ka ise sedastab, naeb kehtiv tildplaneering
planeeringualale juurdepaasuna ette ka nn Vainu tee. Millise liikluslahenduseni jdutakse, selgub
uue detailplaneeringu menetluse kaigus.

Mis puudutab AS Viimsi Vesi poolt 02.09.2022 valjastatud tehnilisi tingimusi vee ja
kanalisatsioonitorustike ehitusprojekti koostamiseks ning Viimsi Vallavalitsuse ehitus- ja
kommunaalosakonna poolt 02.03.2023 valjastatud sademevee arajuhtimise tehnilisi tingimusi,
siis tuleb tddeda, et kuni kehtiv DP kehtib ja ei ole algatatud uue detailplaneeringu menetlust /
kehtestatud vastavat ajutist planeerimis- ja ehituskeeldu, puudub alus vastavate tehniliste
tingimuste véljastamisest keeldumiseks. AS Viimsi Vesi ja Viimsi Vallavalitsuse ehitus- ja
kommunaalosakond ei hinda tehniliste tingimuste valjastamisel nt valla veeressursi piisavust
kbnealuse planeeringu realiseerimiseks. Selleks on asjakohane just uue detailplaneeringu
menetlus. Kisimus ei ole niisiis mitte tehnovdrkude asukoha tapsustamises, vaid planeeringu
realiseerimiseks vajamineva veeressursi olemasolu ja thisveevargile ning valla veemajandusele
sellest tingitud mdju hindamises. limselgelt ei olnud véimalik arvestada kehtivat DP-d menetledes
vallas tdnaseks teadaoleva joogivee nappuse tdsiasjaga.

Seoses tuleohutusnduetega selgitab vald, et kehtiv DP sisaldab aegunud ndudeid, mis vajavad
ajakohastamist. Sama kehtib kittelahenduse ja elektrivarustuse kohta, millele OU Wingmacht
esindaja ka ise Oigesti viitab. Kehtiva DP-ga kohustuslikuna ettenéhtud kutte- ja elektrivarustuse
lahendusi ei saa muuta ilma kehtivat DP-d muutmata.

Seoses Viimsi Vallavalitsuse 01.02.2023 selgitustega osundab vald tbsiasjale, et nii PT2 kui ka
PT3 sisaldavad oma olemuselt pigem tehnilist laadi tingimusi vastavalt Piirikivi tee ning kehtiva
DP planeeringualale jddva Vainu tee projekteerimiseks ning ehitamiseks. Ei PT2 ega ka PT3 ei
vdlista iseenesest juurdepaéasu planeeringualale Ees-Mihkli ja Taga-Mihkli kinnistute kaudu (need
ei Utle selle kohta midagi). Kdnealuste selgitustega ei votnud vallavalitsus seisukohta selles osas,
kas Vainu teelt juurdepéédsu OGiguslik valistamine / arajatmine (ja kehtiva DP vastavas osas
muutmine) on kehtiva DP olemuslik muutmine vai mitte. Vallavalitsus tédes, et juurdepaasu
vOimaldamine planeeringualale I&bi Piirikivi tee seda ei ole. Mis ei tdhenda aga seda, et vald ei
voiks mh endisele P&lendiku MU-le juurdepaasu lahendamiseks algatada uut detailplaneeringut
— EhS § 27 alusel projekteerimistingimuste véljastamine on mdeldud detailplaneeringute
tapsustamisena ning on kohaliku omavalitsuse padevuses otsustada, kas valida
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detailplaneeringu muutmiseks/tapsustamiseks projekteerimistingimuste andmise v0i uue
detailplaneeringu koostamise menetlus. PlanS 8§ 140 Ig 1 alusel vdiks vald kehtiva DP ka
kehtetuks tunnistada, kuid on otsustanud planeeringuala kinnistute omanikke selgelt vdhem
rivava alternatiivi kasuks. K&esoleval juhul kehtiva DP-ga seoses esile kerkinud erinevaid
probleeme kaaludes on asjakohane viia labi uus detailplaneeringu menetlus.

Vald ei ndustu vaitega, et uus detailplaneering algatatakse selleks, et projekteerimistingimused
andmata jatta — selline vaide on meelevaldne ja pahatahtlikult &raspidine. Kui on algatatud uus
detailplaneering ja kui on kehtestatud ajutine planeerimis- ja ehituskeeld, siis tbepoolest ei ole
lubatud vallal EnS § 32 I16ike 1 kohaselt anda projekteerimistingimusi kehtiva DP muutmiseks EhS
§ 27 I16ike 1 ja 4 alusel.

Vald ei nbustu vaitega, nagu rikuks uue detailplaneeringu algatamine mingilgi moel
planeeringuala kinnistute omanike 0Oigusi, s.h. ehitusbigust ja omandip8hibigust.
Detailplaneeringu algatamine ei piira kehtiva DP kehtivust ning ehitusdiguse realiseerimist.
Ehitusbiguse realiseerimist piiraks ajutine planeerimis- ja ehituskeeld, mistbttu tuleb vastavaid
mojusid kaaluda selle kehtestamisel. Kinnistute omanikel ei ole digustatud ootust, et tle 20 aasta
vana detailplaneering jdab muutumatuna kehtima igavesest ajast igavesti, seda eriti arvestades
PT2 ja PT3 menetluses ilmnenud asjaoludega, s.h. naaberkinnistute omanike ja elanike
vastuseisuga, millega olid kinnistute omanikud menetlusosalistena vaga hasti kursis.

Seoses vaitega, et Viimsi valla poolt 25.08.2017.a véljastatud projekteerimistingimustega PT1 on
juba Poélendiku detailplaneeringuala liikluskorraldust tapsustatud, mistottu PT1 andmisele eelnev
detailplaneeringu liikluskorraldus enam ei kehti ja PT1 kehtivuse 16ppemise téttu puudub kehtiva
DP planeeringualal tdna tldse liikluskorraldus, selgitab vald, et selline seisukoht tingib igal juhul
uue detailplaneeringu menetluse algatamise, sest kogu planeeringuala liikluskorraldus on sellisel
juhul vaja tervikuna uuesti lahendada.

Kokkuvdtvalt leiab vald, et OU Wingmacht ja OU City Aero esitatud vastuvéited ei anna alust uue
detailplaneeringu algatamata jatmiseks.

Il Oiguslikud alused

PlanS 8§ 140 I6ige 7 kohaselt tuleb detailplaneeringu muutmiseks koostada uus sama
planeeringuala hélmav detailplaneering, lahtudes planeerimisseaduses detailplaneeringu
koostamisele ettendhtud nduetest.

PlanS § 128 I6ige 1 kohaselt algatab detailplaneeringu kohaliku omavalitsuse tksus. PlanS § 124
Idike 10 kohaselt on detailplaneeringu koostamise korraldaja kohaliku omavalitsuse tksus.

Kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse 8§ 22 |6ige 2 kohaselt otsustab volikogu Gigusaktiga
kohaliku omavalitsuse, kohaliku omavalitsuse (ksuse vdi kohaliku omavalitsuse organi
padevusse antud kisimused.

Arvestades ulaltoodud asjaolusid ja pdhjendusi ning l&ahtudes planeerimisseaduse 8§ 140 I6ikest 7,
§ 128 I0ikest 1, § 124 I6ikest 10 ning vottes aluseks kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse
§ 22 Idike 2:

Viimsi Vallavolikogu
OTSUSTAB:
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1. Algatada detailplaneering Leppneeme kila Pdlendiku maaiksuse planeeringuala
katastritiksustel (Vainu tee, katastritunnus 89001:003:0804; Piirkivi tee 15, katastritunnus
89001:003:0802; Piirikivi tee 16, katastritunnus 89001:003:0803; Vainu tee 12, katastritunnus
89001:003:0788; Vainu tee 13, katastritunnus 89001:003:0789; Vainu tee 14, katastritunnus
89001:003:0791; Vainu tee 15, katastritunnus 89001:003:0792; Vainu tee 16, katastritunnus
89001:003:0794; Vainu tee 17, katastritunnus 89001:003:0795; Vainu tee 18, katastritunnus
89001:003:0796; Vainu tee 19, katastritunnus 89001:003:0797; Vainu tee 20, katastritunnus
89001:003:0798; Vainu tee 21, katastritunnus 89001:003:0799; Vainu tee 22, katastritunnus
89001:003:0801) ning Ees-Mihkli (katastritunnus 89001:003:3390) ja Taga-Mihkli (katastritunnus
89001:003:3400) ning Piirikivi tee L1 (katastritunnus 89001:001:0800) ja Kuusiku tee L1
(katastritunnus 89001:001:0786) katastriliksustel eesmargiga koostada uus
planeeringulahendus, selleks et analutsida Viimsi Vallavolikogu 12.06.2001 otsusega nr 147
kehtestatud Pd&lendiku maaiksuse detailplaneeringu kooskdla aja- ja asjakohaste nduete ja
normidega.

2. Detailplaneeringu koostamisel arvestada jargmisi lahteseisukohti ja lisatingimusi:

2.1. analutsida kehtiva Pdlendiku maaiiksuse detailplaneeringu vastavust aja- ja asjakohastele
Oigusaktidele, valla dldplaneeringule (s.h teemaplaneeringutele), arengustrateegiale,
arengukavadele ning muudele nBuetele, s.h:

2.1.1. Viimsi Vallavolikogu 13.10.2009 méaarusega nr 22 kehtestatud Viimsi valla mandriosa
Uldplaneeringu teemaplaneeringule "Miljoévaartuslikud alad ja rohevorgustik”, mille kohaselt on
planeeringuala reserveeritud rohevdrgustiku puhveralana;

2.1.2. Viimsi Vallavolikogu 10.09.2019 maarusega nr 13 kehtestatud Viimsi valla Ghisveevargi ja
-kanalisatsiooni arendamise kavale 2019-2030 ning tiheasustusaladele kehtivatele reovee
kanaliseerimise nduetele;

2.1.3. kehtivatele tuleohutuse nduetele (sh kustutusvee vooluhulgad ning veevarustuse torude
labimdddud);

2.1.4. kehtivatele maakorralduse nduetele;

2.1.5. Viimsi valla arengukavale.
2.2. analttsida kehtiva Polendiku maatiksuse detailplaneeringu ruumilist méju muutunud

Oigusruumis ja faktilises keskkonnas ning lahtudes analllsi tulemusest ning
planeerimismenetluse kaigus huvitatud isikutelt saadud sisendist tt6tada vdalja uus
planeeringulahendus (ja muudetakse vajadusel kehtiva detailplaneeringu planeeringulahendust):
2.2.1. planeeringuala kruntideks jaotamine,

2.2.2. kruntide hoonestusalade maaramine,

2.2.3. kruntide ehitusbiguste maaramine,

2.2.4. planeeritud ehitiste ehituslike, arhitektuuriliste ja kujunduslike tingimuste maaramine,
2.2.5. planeeringuala liikluskorralduse pdhimdtete, s.h. juurdepaasutee(de) maaramine,

2.2.6. hoonete ja rajatiste toimimiseks vajalike ehitiste, sealhulgas tehnovérkude ja -rajatistega
varustamise p6himdtete maaramine,

2.2.7. haljastuse, s.h. séilitatava k@rghaljastuse ja heakorrastuse p&himdtete maaramine;

2.2.8. kujade maaramine;

2.2.9. kuritegevuse riski vahendavate tingimuste mééramine;

2.2.10. avalikule teele juurdepéaéasuteede voimalike asukohtade mé&aramine;

2.2.11. mira-, vibratsiooni-, saasteriski- ja insolatsiooni- ja muude keskkonnatingimusi tagavate
nbuete seadmine;

2.2.12. maaparandussusteemide asukoha ja nendest tekkivate kitsenduste maéramine;

2.2.13. loodusobjekti kohaliku kaitse alla votmise ja kaitsevoondite maaramine;
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2.2.14. miljoovaartuslike alade, vaartuslike Uksikobjektide ja/vdi vaartuslike pdllumajandusmaade
maaramine ning nende kaitse- ja kasutustingimuste seadmine, kui need ei ole tldplaneeringuga
maaratud;

2.2.15. servituutide seadmise vajaduse ja kavandatavate teede avalikult kasutatavaks teeks
maaramise vajaduse markimine;

2.2.16. eradigusliku isiku kinnisasjal asuva olemasoleva vdi kavandatava puhkeala avalikult
kasutatavaks alaks maaramise vajaduse markimine;

2.2.17. pbhjendatud juhul nendele ehitistele tingimuste seadmine, mille ehitamiseks ei ole
detailplaneeringu koostamine ndutav;

2.3. Kaaluda planeerimisseaduse § 126 I6ige 1 punktides 1-19 loetletud Ulesannete taitmiseks
avalikes huvides omandamise, sealhulgas sundvddrandamise, vdi sundvalduse seadmise
vajadust;

2.4. Satestada planeeringu elluviimiseks vajalikud tegevused ja vajaduse korral nende jarjekord;
2.5. Lahendada vajadusel muud PlanS 8§ 126 I6ige 1 satestatud tlesanded.

2.6. Uldplaneeringu muutmise vajaduse ilmnemisel jargida PlanS § 142 satestatut

3. Kinnitada kaesoleva otsuses Lisas 1 olevad lahteseisukohad.

4. Detailplaneeringu algatamisel ei kavandata Uldplaneeringu pohilahenduse muutmist. See ei
vdlista, et Uldplaneeringu pdhilahenduse muutmise vajadus ei vdiks iimneda menetluse kaigus.

5. Kaasata detailplaneeringu koostamisse isikud, kelle digusi voi huve vdib planeeringulahendus
puudutada, s.h. planeeringuala Kkinnistute omanikud, detailplaneeringu ala vahetute
naaberkinnistute omanikud ning Piirikivi tee aarsete kinnistute omanikud.

6. Viimsi  Vallavalitsusel sdlmida vajadusel enne detailplaneeringu  kehtestamist
detailplaneeringust huvitatud isikuga PlanS § 131 kohane haldusleping detailplaneeringukohaste
ja planeeringulahenduse elluviimiseks otseselt vajalike ning sellega funktsionaalselt seotud
rajatiste valjaehitamise vi valjaehitamisega seotud kulude téieliku vdi osalise kandmise kohta.

7. Detailplaneeringu koostamise korraldaja on Viimsi Vallavalitsus.

8. Kuna detailplaneeringu analliis ja tleplaneerimine on avalikes huvides ja seotud rohealadele
paremate tingimuste loomisega, kanda planeeringuga seotud kulud valla eelarvest.

9. Otsus joustub teatavakstegemisest.

(allkirjastatud digitaalselt)

Antoon van Rens
Vallavolikogu aseesimees
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LISA
Viimsi Vallavolikogu
14.11.2023 otsusele nr 47

LAHTESEISUKOHAD DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISEKS

1. Planeeritava ala asukoht ja ulatus:

Planeeritav ala paikneb Leppneeme kiila P6lendiku maaiiksuse detailplaneeringu planeeringuala
katastriiiksustel (Vainu tee, katastritunnus 89001:003:0804; Piirkivi tee 15, katastritunnus
89001:003:0802; Piirikivi tee 16, katastritunnus 89001:003:0803; Vainu tee 12, katastritunnus
89001:003:0788; Vainu tee 13, katastritunnus 89001:003:0789; Vainu tee 14, katastritunnus
89001:003:0791; Vainu tee 15, katastritunnus 89001:003:0792; Vainu tee 16, katastritunnus
89001:003:0794; Vainu tee 17, katastritunnus 89001:003:0795; Vainu tee 18, katastritunnus
89001:003:0796; Vainu tee 19, katastritunnus 89001:003:0797; Vainu tee 20, katastritunnus
89001:003:0798; Vainu tee 21, katastritunnus 89001:003:0799; Vainu tee 22, katastritunnus
89001:003:0801) ning Ees-Mihkli (katastritunnus 89001:003:3390) ja Taga-Mihkli (katastritunnus
89001:003:3400) ja Piirikivi tee L1 (katastritunnus 89001:001:0800) katastritiksustel, mille suurus
on ligikaudu 6,6 hektarit ja see asub Leppneeme kiila idapoolses kiiljes.

Planeeritava ala paiknemine Viimsi poolsaarel (M 1:20000):

«* i

e
P
Q
o&"
N

~ Leppneeme

wodey

Tammneeme

Planeeringuala piirneb pohjast hoonestamata ja metsaga kaetud POllu maatulundusmaaga
(katastritunnus 89001:003:0155), idast hoonestatud elamumaadega (Mae tee 11, katastritunnus
89003:004:0520; Piirikivi tee 13, katastritunnus 89003:004:0580; Kuusiku tee 14, katastritunnus
89003:004:0640, Kuusiku tee 13, Kuusiku tee 11 katastritunnus 89003:004:0610, Kuusiku tee 9,
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katastritunnus 89003:004:0590, Kuusiku tee 7, katastritunnus 89003:005:0120, Kuusiku tee 5,
katastritunnus 89003:005:0110, Kuusiku tee 3, katastritunnus 89003:005:0100, katastritunnus
89003:004:0630, Luhadare tee 37, katastritunnus 89001:003:3412, Luhaddre tee 35,
katastritunnus 89004:002:0330 ning elamualasid labivad ja planeeringualaga ligipadsu osas
piirnevad avalikult kasutatavad transpordimaad Piirikivi tee L1, katastritunnus 89001:001:0800 ja
Kuusiku tee L1, Kkatastritunnus 89001:001:0786 ning Luhadare tee, katastritunnus
89001:001:0761), Idunast Suur-Lutika hoonestamata ja metsastatud maatulundusmaaga
(katastritunnus 89001:003:5462) ning ladnest metsaga kaetud Neemesauna maatulundusmaaga
(katastritunnus 89001:003:0065).

Planeeritaval alal asuvad katastrilksused on hoonestamata. Alal paikneb endine Tammneeme
paevamark ja selle juurdepaasutee. Alal paiknevad katastriiksused on valdavalt kaetud
kdrghaljastusega. Ala on Umbritsetud metsaga, ldane, edela ja I6una suunas paiknevad
kaitsemetsad.

2. Detailplaneeringu koostamise vajadus ja eesmark:

10. Detailplaneering koostatakse eesmargiga analltsida Viimsi Vallavolikogu 12.06.2001
otsusega nr 147 kehtestatud Leppneeme kilas asuva Pdlendiku maaiksuse detailplaneeringu
(nimetatud ka kui kehtiv detailplaneering) kooskdla aja- ning asjakohaste, s.h. keskkonnaalaste
nduete ja normidega, ning todtada valja uus aja- ja asjakohane planeeringulahendus.

Planeeringuala asukoht Viimsi valla mandriosa UIdeaneeringu kaardil:
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Planeeringualal paiknevad katastritiksused asuvad Viimsi valla mandriosa tldplaneeringukohasel
hajaasustusalal. Planeeringuala piirneb kahe avalikult kasutatava transpordimaaga — Piirikivi tee
ja Kuusiku tee.
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Planeeringuala asukohast lahtuvalt tuleb lahendada detailplaneeringu koostamise tlesanded, et
madarata tingimused, mis tagavad planeeringuala Umbritseva keskkonnaga sobitudes
naaberkinnistutega ruumilise terviklahenduse. Planeeringu elluviimiseks tuleb maarata vajalikud
tegevused ja tegevuste eeldatav jarjekord

3. Detailplaneeringu koostamise Ulesanne:

Detailplaneeringu koostamise llesanne on planeeritava maa-ala jaotamine kruntideks, krundi
hoonestusala ja ehitusbiguse mé&aramine; ehitise ehituslike, arhitektuuriliste ja kujunduslike
tingimuste maaramine, planeeringuala liikluskorralduse p&himétete, s.h. juurdepaasutee(de)
madaramine, detailplaneeringu kohustuslike hoonete ja rajatiste toimimiseks vajalike ehitiste,
sealhulgas tehnovérkude ja -rajatiste asukoha maaramine; haljastuse s.h. séilitatava
kérghaljastuse, ja heakorrastuse pohimdtete madramine; kujade maaramine; kuritegevuse riski
vahendavate tingimuste maaramine; avalikule teele juurdep&ésuteede vdimalike asukohtade
maaramine; mdra-, vibratsiooni-, saasteriski- ja insolatsioonitingimusi ning muid
keskkonnatingimusi tagavate nduete seadmine; maaparandussusteemide asukoha ja nendest
tekkivate kitsenduste maaramine; loodusobjekti kohaliku kaitse alla vftmise ja kaitsevéondite
maaramine; miljoovaartuslike alade, vaartuslike (ksikobjektide ja/vbi  vaartuslike
pollumajandusmaade méaéramine ning nende Kkaitse- ja kasutustingimuste seadmine, kui need ei
ole Uldplaneeringuga maaratud; servituutide seadmise vajaduse ja kavandatavate teede avalikult
kasutatavaks teeks maaramise vajaduse markimine; eradigusliku isiku kinnisasjal asuva
olemasoleva vdi kavandatava puhkeala avalikult kasutatavaks alaks mé&aramise vajaduse
markimine; pdhjendatud juhul nendele ehitistele tingimuste seadmine, mille ehitamiseks ei ole
detailplaneeringu koostamine ndutav ning vajadusel muud planeerimisseaduse 8 126 I6ikes 1
nimetatud Ulesannetega seonduvad llesanded.

4. Vastavus uldplaneeringule:

Viimsi valla mandriosa uldplaneeringus on planeeringualal metsamaa (MM), vaikeelamute maa
(EV), kaitsemetsa maa (KM) ja elamu reservmaa (EHR) juhtotstarbed.
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Planeeringuala asub piirkonnas, mis Uldplaneeringu kohaselt on hajaasustuspiirkond.

Algatatav detailplaneering on kavandatud Uldplaneeringule vastavana: uuendatakse kehtiva
detailplaneeringuga ette néhtud planeeringulahendust, et tagada parimad tingimused roheluse
sdilimisele ja lahendada sealjuures tehniline taristu ja ligipddsud kavandatavale hoonestusele.

Planeeritava ala asukoht teemaplaneeringu ,Miljéévaartuslikud alad ja rohevérgustik.“ kaardi
valjavottel, taustaks Maa-ameti ortofoto ja katastrikaart:

5. N6uded detailplaneeringu koostamiseks:

5.1. Detailplaneering koostada mddtkavas 1:500 mitte enam kui Uhe aasta vanusele topo-
geodeetilisele alusplaanile, méddistada vahemalt 20 meetri laiune ala valjaspool
planeeritava ala piiri. Enne detailplaneeringu kehtestamist tuleb jalgida, et geodeetiline
alusplaan oleks asjakohane. M&oddistus peab olema esitatud Viimsi valla geoveebi
aadressil https://geoveeb.viimsi.ee ja Ule antud kiimne paeva jooksul t66 valmimisest
arvates.

5.2. Detailplaneeringu koostamisel arvestada Viimsi valla mandriosa uldplaneeringu ja
uldplaneeringu teemaplaneeringute ,Viimsi valla Uldiste ehitustingimuste maaramine.
Elamuehituse pdhimotted” ja ,Miljoévaartuslikud alad ja rohevdrgustik® ndudeid (leitavad
valla kodulehelt
https://www.viimsivald.ee/teenused/planeeringud/uldplaneeringud/kehtestatud-
uldplaneeringud).

5.3.  Planeeringualasse kuuluvad jargmised katastritiksused:

Vainu tee, katastritunnus 89001:003:0804, transpordimaa;

Piirkivi tee 15, katastritunnus 89001:003:0802, maatulundusmaa ja elamumaa;
Piirikivi tee 16, katastritunnus 89001:003:0803, maatulundusmaa ja elamumaa;
Vainu tee 12, katastritunnus 89001:003:0788, maatulundusmaa ja elamumaa;
Vainu tee 13, katastritunnus 89001:003:0789, maatulundusmaa ja elamumaa;


https://geoveeb.viimsi.ee/
https://www.viimsivald.ee/teenused/planeeringud/uldplaneeringud/kehtestatud-uldplaneeringud
https://www.viimsivald.ee/teenused/planeeringud/uldplaneeringud/kehtestatud-uldplaneeringud

5.4.

5.5.

5.6.

5.7.
5.8.

5.9.

5.10.

5.11.

5.12.

5.13.

5.14.

5.15.
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Vainu tee 14, katastritunnus 89001:003:0791, arimaa;

Vainu tee 15, katastritunnus 89001:003:0792, maatulundusmaa ja elamumaa;
Vainu tee 16, katastritunnus 89001:003:0794, maatulundusmaa;

Vainu tee 17, katastritunnus 89001:003:0795, maatulundusmaa ja elamumaa;
Vainu tee 18, katastritunnus 89001:003:0796, maatulundusmaa ja elamumaa;
Vainu tee 19, katastritunnus 89001:003:0797, maatulundusmaa ja elamumaa;
Vainu tee 20, katastritunnus 89001:003:0798, maatulundusmaa ja elamumaa;
Vainu tee 21, katastritunnus 89001:003:0799, maatulundusmaa ja elamumaa;
Vainu tee 22, katastritunnus 89001:003:0801, maatulundusmaa ja elamumaa;
Ees-Mihkli, katastritunnus 89001:003:3390, elamumaa;

Taga-Mihkli, katastritunnus 89001:003:3400, maatulundusmaa;

Piirikivi tee L1, katastritunnus 89001:001:0800, transpordimaa;

Kuusiku tee L1, katastritunnus 89001:001:0786, transpordimaa.

Hoonestust vdib kavandada Uldplaneeringukohasele vaikeelamute maale (EV).
Uldplaneeringukohasele rohevdrgustiku puhveralale kavandada minimaalselt hoonestust,
et tagada puhverala maksimaalne sailitamine ja rohevdrgustiku toimimine. Naha ette
avalikud haljakud, avaliku ruumi loomiseks vajalikud kinnistud ja laiendused.

Krundi taisehitatus (kdikide hoonete ehitisealune pind kokku) planeerida lahtuvalt
teemaplaneeringust ,Viimsi valla Uldiste ehitustingimuste ma&aramine. Elamuehituse
pShimotted,” maksimaalselt 20% krundi pindalast.

Krundile on lubatud maarata ehitus@igus tihe pdhihoone — liksikelamu — ja ihe abihoonete
ehitamiseks. Pd&hihoone suurim lubatud kdrgus Umbritseva maapinna keskmisest
kérgusest maarata 8,5 m, abihoonel 5 m.

Maarata hoonete ehituslikud, arhitektuurilised ja kujunduslikud tingimused.

Piirde suurim lubatud k&rgus vdib olla kuni 1,5 meetrit. Kohtades, kus see on
rohevdrgustiku toimimiseks vajalik, naha ette piirete rajamise keeld.

Parkimine lahendada omal krundil (sh kulaliskohad).

Detailplaneeringuga méaarata haljastuse, s.h. séilitatava kdrghaljastuse, pdhimdtteline
lahendus ning valla rohev@rgustikku toetav lahendus ning ligipdasud rekreatsioonialadele
ja tagada koridorid loomadele liikumiseks.

Detailplaneeringuga lahendada kavandatud hoonete toimimiseks vajalike ehitiste,
sealhulgas tehnovdrkude ja -rajatistega, varustamine.

Viimsi valla territoorium kuulub osaliselt kdrgenenud radooniohuga alale. Radooniohu
tapsustamiseks on soovitav enne hoonete projekteerimist maarata pinnase
radoonisisaldus ja vastavalt mddtmistulemustele rakendada ehituslikke meetmeid radooni
hoonesse sisse imbumise tokestamiseks.

Kavandatav tegevus ei tohi avaldada negatiivset m&ju Umbritsevale keskkonnale.
Vajadusel maarata detailplaneeringuga negatiivseid mojusid leevendavad meetmed.

Detailplaneeringu graafilise osa koosseisus esitada situatsiooniskeem, kontaktvéondi
analiits, tugiplaan (M 1:500) ja pdhijoonis (M 1:500). Haljastuse lahendus, tehnovérgud
ja liikluskorraldus vdivad olla pdhijoonisel. Detailplaneeringu koosseisus esitada vahemalt
ks detailplaneeringu ala ruumilist lahendust illustreeriv 3D joonis.

Detailplaneering esitada vastuvétmiseks Uhes eksemplaris paberkandjal ja digitaalselt
(jooniste vormistus ndutav formaadis *.dwg vdi *.dgn ja avalikustamiseks *.pdf) ning
kehtestamiseks Uhes eksemplaris paberkandjal ja digitaalselt. Digitaalsed failid peavad
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olema L-EST koordinaatsiuisteemis, kérgused EH-2000 slsteemis ja vastama antud
asukoha koordinaatidele.

5.16. Kehtestamiseks esitatav detailplaneering peab vastama (Uleriigilisse planeeringute
andmekogusse (PLANK) esitamiseks vajalikele nduetele.

5.17. Detailplaneering peab vastama riigihalduse ministri 17.10.2019 maarusele nr 50
.Planeeringu vormistamisele ja Ulesehitusele esitatavad nduded*
https://planeerimine.ee/juhendid-ja-uuringud/kihtide-vormistamise-juhend/.

5.18. Planeeringu vormistamisel kasutada ruumilise planeerimise leppemarke (2013), mis on
kohandatud kaasaegsete nfuetega ja on leitavad Viimsi valla kodulehelt
https://www.viimsivald.ee/sites/default/files/dp leppemargid.pdf.

6. Vajalikud uuringud:

6.1. Topo-geodeetiline uuring
6.2. Dendroloogiline hinnang
6.3.  Rohev0rgustiku toimivuse uuring

6.4. Vajadusel radooniuuring

7. Vajalikud kooskdlastused:

7.1. Paasteamet

7.2. Viimsi Vallavalitsus (teede ja liikuvuse ning avaliku ruumi osa - ehitus- ja
kommunaalosakond; rohev@rgustiku ja keskkonnakaitseline osa — keskkonnaosakond)

8. Kirjalikud seisukohad:

8.1. Planeeringuala kinnisasja omanikud

8.2. Olemasolevate ja planeeritavate tehnovérkude valdajad

9. Kaasatavad isikud:

9.1. Isikud, kelle digusi vdi huve vdib planeeringulahendus puudutada, s.h. detailplaneeringu
ala vahetute naaberkinnisasjade omanikud ning Piirikivi tee aarsete kinnistute omanikud.


https://planeerimine.ee/juhendid-ja-uuringud/kihtide-vormistamise-juhend/
https://www.viimsivald.ee/sites/default/files/dp_leppemargid.pdf

