VIIMSI VALLAVOLIKOGU

OTSUS

Viimsi 10. september 2019 nr 54

Lubja kulas, kinnistute Allika, Randvere tee
L6 ja Randvere tee 28 detailplaneeringu
vastuvOotmine ja avalikule véljapanekule
esitamine

Ké&esoleva otsusega vastuvoetav detailplaneering hdlmab kinnistuid Allika (89001:001:0728),
Randvere tee L6 (89001:001:0729) ja Randvere tee 28 (89001:010:3705). Planeeringuala
suurus on 6,1 hektarit ja see asub Lubja klindiastangu ja Randvere tee vahelisel maa-alal,
TammeOue tee ristumiskohal. Planeeringuala on kaetud kd&rghaljastusega ja on valdavalt
hoonestuseta, tiksnes planeeringuala idaosas paiknevad endise NSV Liidu Mere-S6jalaevastiku
Viimsi kltusebaasi amortiseerunud mahutid, tuletdrjeveehoidla ning pumbamaja, mis kdik on
kasutusest valjas. Planeeringualal asub ka kohalikul tasandil kaitstav Haabneeme-klindiastangu
maastikukaitseala, mille eesmargiks vastavalt kaitse-eeskirjadele on kaitsta elupaigatiiupi, mida
ndukogu direktiiv 92/43/EMU looduslike elupaikade ning loodusliku loomastiku ja taimestiku
kaitse kohta nimetab 1 lisas, selleks on Tilio-Acerion-kooslustega ndélvade, rusukallete ja
jadrakute metsad (9180). Lisaks asub planeeringuala idaosas Ill kategooria kaitsealuse
taimeliigi — karulaugu (Allium ursinum, keskkonnaregistri kood KL0O9340076) — leiukoht.
Teiseks kaitseala moodustamise eesmargiks on kaitsta piirkonna olulist maastikuelementi —
klindiastangut.

Viimsi valla mandriosa Uldplaneeringu kohane maakasutuse juhtotstarve detailplaneeringuga
hdlmataval maa-alal on valdavalt metsamajandusmaa (MM), osaliselt on aga reserveeritud
vdikeelamute maaks (EVR). Kd&esoleva otsusega vastuvOetava detailplaneeringuga tehakse
ettepanek Uldplaneeringu kohaste maakasutuse juhtotstarvete muutmiseks perspektiivsest
vdikeelamute maast Uldkasutatavate hoonete maaks (A) ja metsamajandusmaast Uldmaaks
(puhkeotstarbeliseks maaks — AP) ning osaliselt Uldkasutatavate hoonete maaks (A).
Detailplaneeringu eesmark ei sisalda vastuolu Gldplaneeringu teemaplaneeringuga
,,Rohevorgustik ja miljoovaartuslikud alad, teemaplaneeringu kohaselt asub planeeritav ala
osaliselt reserveeritud rohevorgustiku koridori alal, mis thtlasi jaab kohalikul tasandil kaitstava
loodusobjekti kaitsealale ja miljoovéartuslikule alale nr 5 (Klindiastangu). Detailplaneeringu
koostamisel on kdigi eelnimetatud objektidega arvestatud.

Uldplaneeringu muutmise ettepanekut sisaldava detailplaneeringu koostamiseks esineb
ulekaalukas avalik huvi, mis on p6hjendatav koolihoone ehitamisega piirkonda, mis on juba
selleks ettevalmistatud ja hoonestatud valdavalt haridusasutustega. Huviharidust pakkuvad
Oppeasutused (muusikakool, kunstikool, huvikeskus) asuvad seni laialipillutatult valla
erinevates asumites ja monel juhul ka rendipinnal eramajas. Vallavolikogu on seisukohal, et
otstarbekas on koondada valla huvikoolide tegevus piirkonda, kus juba toimub valdav osa



Oppetegevusest ja lisaks (hises koolihoones tegutsevana tekib ka dhisest ruumikasutusest
loominguline siinergia, mis annab lisavaartust dpilaste kultuurialaste teadmiste taiendamisele ja
maailmapildi avardumisele laiemalt. Koolihoonesse kavandatakse ka hea akustikaga
kontserdisaal, mis vallas tanasel pédeval puudub ja mida tulevikus saab kasutada Uhtviisi
kontsertide kui ka Viimsis vaga heal tasemel tegutsevate teatritruppide etenduste labiviimisel.
Alternatiivina Uldplaneeringu kohase maakasutuse juhtotstarbe kehtival kujul realiseerumisel
oleks planeeringuala hoonestatavale osale vOimalik kavandada Uksikelamud, mis aga on
ruumilisest seisukohast tdiesti sobimatu, kuivdrd Klindi alune maa-ala, mis uldplaneeringu
kehtestamise ajal reserveeriti valdavalt védikeelamute- ja korterelamute maaks, on ulejaanud
osas juba tmber planeeritud ja kasutusse vdetud thiskondlike hoonete maana.

Detailplaneeringuga moodustatakse kaks krunti: Uks haridus- ja lasteasutuse maa (50%) ning
puhke- ja spordirajatise maa (50%) krunt (pos 1) ja Uks puhke- ja spordirajatise maa (95%) ning
haridus- ja lasteasutuse maa (5%) krunt (pos 2). Krundile pos 1 méératakse ehitusdigus huvikooli
ehitamiseks ning krundile pos 2 méé&ratakse ehitusdigus endiste militaarobjektide imberehitamiseks
olemasolevas mahus kunsti-, kultuuri-, spordi- ja vaba aja veetmiseks mdeldud hooneteks. Lisaks
méaratakse detailplaneeringuga ehitusdigus Karulaugu tervisespordiraja pikendamiseks, kdnniteede
ehitamiseks (t&psustatakse ehitusprojektiga) ja endise tuletdrjeveehoidla rekonstrueerimiseks.
Detailplaneeringuga maaratud ehitusdigus koolihoonele lahtub arhitektuurikonkursi véidutdost,
mille vditis Kavakava Arhitektuuribiiroo t66 ,,Robin*“. Planeeritava koolihoone krundi ehitisealune
pind on 4 500 m2 (koolihoone suletud brutopind 12 000 m2 ja kinnistul asuvatel muudel objektidel
— tuletdrjeveehoidla, mahuti ja pumbamaja — 60 m?2), hoone maapealsete korruste suurim lubatud
arv on 4 (neli), kuid koolihoone on pdhimahus siiski kahekorruseline, 4-korruseline hooneplokk
asub hoone keskosas. Detailplaneeringuga on lubatud ka 1 (Uiks) maa-alune korrus. Koolihoone
suurim lubatud kdrgus Umbritseva maapinna keskmisest kdrgusmargist on 31,0 meetrit. Krundil
pos 2 on lubatud olemasolevate mahutite rekonstrueerimine, suurim lubatud ehitisealune pind on
1 200 m?, suurim lubatud korruste arv on 3 (kolm).

Detailplaneeringu koostamiseks teostati jargmised uuringud: Geodeetilised uurimistood
(Rakendusgeodeesia ja Ehitusgeoloogia Inseneribiiroo OU 29.10.2018, t66 nr TT5021);
Geotehniline uuring | ja Il etapp (IPT Projektijuhtimine OU 17.august 2018, t66 nr 18-04-
1420/1); Radooni aktiivsuskontsentratsiooni mddtmisaruanne (PML Balti OU 26.06.2018);
Allika kinnistu taimkatte iilevaade (OU Aktiniidia t66 44/18); Liiklusmirast pdhjustatud
muratasemete hindamine (Akukon OY, t06 nr 190785-1, 14.6.2019).

Kuivdrd detailplaneering sisaldab liigilt Gldisema planeeringu muutmise ettepanekut, kuulub
detailplaneeringu seadusekohaste menetlusotsuste vastuvdtmine Viimsi Vallavolikogu
27.04.2016 maaruse nr 17 ,Planeerimisseaduse rakendamine Viimsi vallas“ § 3 kohaselt
vallavolikogu pédevusse. Detailplaneering algatati Viimsi Vallavolikogu 15.05.2018 otsusega
nr 37, sama otsusega jaeti algatamata keskkonnamdju strateegiline hindamine. Otsusest
teavitati avalikkust ajalehtedes ,,Viimsi Teataja“ (18.05.2018) ja ,,Harju Elu* (6.07.2018) ja
Ametlikud Teadaanded (18.05.2018 - detailplaneeringu algatamine; 21.05.2018 — KSH
algatamata jatmine), puudutatud isikutele edastati teave vallavalitsuse 31.07.2018 kirjaga nr
10-10/4113. Detailplaneeringu eskiislahenduse tutvustamiseks korraldati perioodil 28.01.2019
kuni 26.02.2019 avalik valjapanek, sellest teavitati avalikkust ajalehtedes ,,Viimsi Teataja“
(11.01.2019) ja ,,Harju Elu* (11.01.2019), puudutatud isikutele edastati teave vallavalitsuse
9.01.2019 kirjaga nr 10-10/134. Eskiislahenduse avaliku véljapaneku tulemusti tutvustav avalik
arutelu korraldati vallamajas 1.04.2019, sellest teavitati avalikkust ajalehtedes ,,Viimsi Teataja“
(22.03.2019) ja ,Harju Elu*“ (22.03.2019), puudutatud isikutele edastati informatsioon
vallavalitsuse 15.03.2019 kirjaga nr 10-10/1068.

Detailplaneering koostati koostdds tehnovorkude valdajatega ning Péaéasteameti Pohja
Paastekeskusega, Keskkonnaametiga, Terviseametiga ja Maanteeametiga.



Terviseamet 7.06.2019 kirjaga nr 9.3-1/19/2789-3 peatas detailplaneeringu kooskdlastamise
menetluse kuni mirauuringu esitamiseni. Mirauuringu esitamise jargselt jattis 28.06.2019
kirjaga nr 9.3-1/19/2789-5 detailplaneeringu kooskdlastamata, pdhjendades seda asjaoluga, et
mirauuringu kohaselt Uletavad liiklusest tulenevad miratasemed planeeringualal Haabneeme
kooli poolsel kiljel KeM mé&éaruses nr 71 lisas 1 Il kategooria alale kehtestatud liiklusmira
piirvaartuseid. Vallavalitsus ei ndustunud ameti kirjas toodud seisukohtadega ning selgitas oma
vastuskirjas, et murauuringust ndhtuvalt on mira normtasemed hoone sihtotstarbeliseks
kasutamiseks taidetud. Hoone Randvere tee poolses osas, kuhu on kavandatud hoonesse
sissepéas, ei ole planeeritud puhkealasid ega muid vaikust ndudvaid ruume ning et hoone
nimetatud osasse on kavandatud ka nditeks kontserdisaal, kus ehituslike vdtetega tagatakse
heliisolatsiooninduded, mis vastavad Eesti standardile EVS 824:2003. Randvere tee poolsele
kiljele (valisalal), kus miratase on 65 dB, ulatuvad 60-65 dB miraindikaatori
samatugevustsoonid ning valdavas osas on see kuni 60 dB. Sisehoovis, kuhu on planeeritud
Oue Oppealad ja muud miratundlikud alad on miratasemed koguni madalamad, jaddes
vahemikku 45-49...50-54 dB. Eelnevast lahtudes palus vald uuesti Terviseametit
detailplaneeringu kooskdlastada. Amet teatas 22.08.2019 vastuskirjas nr 9.3-1/19/2789-
7, et j&&b oma eelmises Kkirjas Vvéljendatud seisukohtade juurde ega kooskdlasta
detailplaneeringut, sest mirauuringu kohaselt ei vasta detailplaneeringu alal Haabneeme kooli
poolsel hoone kiljel liiklusest tulenevad miratasemed péevasel ajal KeM maéaruses nr 71
kehtestatud 11 kategooria liiklusmara piirvaartustele, mis on 60 dB, kuid Randvere tee poolsel
kiljel on see kohati kuni 65 dB. Terviseamet viitas ka oma kirjas vOGimalusele rajada
muratundliku ala valisterritooriumil miratasemete vastavusse viimiseks mdiraallika ja
muratundliku ala vahele miratdkkesein.

Siinkohal jatab vald Terviseameti Ulalviidatud seisukohad arvestamata ega esita
detailplaneeringut PlanS § 133 16ike 3 alusel neljandat korda kooskdlastamiseks ning jatkab
planeeringumenetlusega, kuivdrd koosk6lastamata jatmiseks puuduvad valla hinnangul
ratsionaalsed ning sisulised pdhjendused. Planeeritav Kinnistu piirneb suure liikluskoormusega
teega, mistdttu ongi loomulik, et teega vahetult kilgneval krundi osal on miratasemed
tavaparasest kdrgemad, kuid arvestada tuleb, et viidatud krundi osal asuvale valialale ei ole
sarnaselt naaberaladel paiknevate haridusasutuste territooriumidega planeeritud menetletava
detailplaneeringuga thtegi tegevust ega ka rajatist, peale hooneni kulgeva juurdepédésutee, kuhu
joéudmiseks tuleb kasutada veelgi kGrgema muratasemega ala — sdiduteega vahetult kiilgnevat
kergliiklusteed. Hoonesse sissepads aga hakkab paiknema alal, kus miratase on juba alla
viidatud piirvaartuse. Krundisisene valitegevus, kuhu on kavas luua mitmed huvitavalt
kasutatavad ruumilised lahendused, nagu néiteks kitusemahutite varemete taastamine
alternatiivseks Opikeskkonnaks vOi vélidppealad ning maastikus paiknevad satelliit
Opperuumid, asuvad krundi idaosas klindiastangu poolsel alal sGiduteest kaugemal, kus
miratasemed jadvad oluliselt allapoole piirvéaartuse. Kuivdrd hoone ehitamisel tagatakse
siseruumides Eesti standardile EVS 824:2003 vastavad heliisolatsiooninduded ja hoonest
valjaspool asuval liiklusmira piirvadrtust Uletaval alal tegevusi ei kavandata, siis pole ka
pdhjendatud muratbkkeseina rajamine, mille pulstitamine mojuks &armiselt negatiivselt
linnaruumi (s.h tdnavaruumi) visuaalsele kvaliteedile.

Detailplaneering esitati riigihalduse ministrile jarelevalve teostamiseks ja tdiendavate
kooskdlastuste vajaduse mééaramiseks. 12.07.2019 Kkirjaga nr 14-11/4364-2 teatas minister, et ei
pea vajalikuks tdiendavate kooskdlastate madramist, kuivord detailplaneeringut menetlev
kohalik omavalitsus on ise maéranud asjassepuutuvad asutused, kes tuleb detailplaneeringu
koostamisse kaasata.

Eeltoodu alusel ja juhindudes kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 6 IBikest 1,
planeerimisseaduse §-st 134 ja Viimsi Vallavolikogu 27.04.2016 madruse nr 17



,Planeerimisseaduse rakendamine Viimsi vallas“ § 3 punktist 3 ning arvestades, et
detailplaneering vastab 6igusaktidele ning valla ruumilise arengu eesmérkidele, samuti lahtudes
Vallavolikogu maa- ja planeerimiskomisjoni ning keskkonna- ja heakorrakomisjoni
seisukohtadest, Viimsi Vallavolikogu

otsustab:

1. Votta vastu ja esitada avalikule véljapanekule Viimsi vallas, Lubja kulas, kinnistute
Allika, Randvere tee L6 ja Randvere tee 28 detailplaneering (Viimsi Haldus OU projekt nr
09-18), millega tehakse ettepanek Viimsi valla mandriosa uldplaneeringu kohaste
maakasutuse  juhtotstarvete  muutmiseks  perspektiivsest  vdikeelamute = maast
uldkasutatavate hoonete maaks (A) ja metsamajandusmaast Uldmaaks (puhkeotstarbeliseks
maaks — AP) ning osaliselt Uldkasutatavate hoonete maaks (A). Detailplaneeringuga
moodustatakse kaks krunti: (ks haridus- ja lasteasutuse maa (50%) ning puhke- ja
spordirajatise maa (50%) krunt (pos 1) ja Uks puhke- ja spordirajatise maa (95%) ning
haridus- ja lasteasutuse maa (5%) krunt (pos 2). Krundile pos 1 mdaératakse ehitusdigus
huvikooli ehitamiseks ning krundile pos 2 médratakse ehitusdigus endiste militaarobjektide
Umberehitamiseks olemasolevas mahus kunsti-, kultuuri-, spordi- ja vaba aja veetmiseks
moeldud hooneteks. Lisaks mé&aratakse detailplaneeringuga ehitusdigus Karulaugu
tervisespordiraja pikendamiseks, konniteede ehitamiseks ja endise tuletfrjeveehoidla
rekonstrueerimiseks. Koolihoone krundi ehitisealune pind on 4 500 m2 (koolihoone suletud
brutopind on 12 000 m? ja kinnistul asuvatel muudel objektidel — tuletrjeveehoidla, mahuti ja
pumbamaja — 60 m2). Hoone maapealsete korruste suurim lubatud arv on 4 (neli), phimahus
on koolihoone kahekorruseline, 4-korruseline hooneplokk asub hoone keskosas.
Detailplaneeringuga on lubatud ka 1 (Uks) maa-alune korrus. Koolihoone suurim lubatud
kdrgus Umbritseva maapinna keskmisest kdrgusmargist on 31,0 meetrit. Krundil pos 2 on
lubatud olemasolevate mahutite rekonstrueerimine, suurim lubatud ehitisealune pind on
1 200 m?, suurim lubatud korruste arv on 3 (kolm).

2. Otsus joustub teatavakstegemisest.

Taavi Kotka
Volikogu esimees



