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Lubja kiilas, kinnistu Pértlepdllu
detailplaneeringu kehtestamine

Kidesoleva otsusega kehtestatava detailplaneeringuga on hdlmatud Lubja kiillas asuv
92732 m? suurune kinnistu Pértlepdllu (89001:001:0388). Detailplaneering algatati
2006. aastal ulatuslikumale maa-alale, kuhu lisaks Pértlepdllu kinnistule olid kaasatud ka
kinnistud Kallaku ja Serva, kuid need ei ole enam kiesoleva otsusega kehtestatava
detailplaneeringu koosseisus ning nende kinnistute detailplaneeringut jétkatakse eraldi
menetluses. Ka Pértlepdllu kinnistu ulatus oli detailplaneeringu algatamise hetkel suurem,
kuid kinnistu edelaosale kehtestati Viimsi Vallavolikogu 21.06.2011 otsusega nr 42
detailplaneering, millega moodustati iihiskondlike ehitiste maa krunt ja midrati krundi
chitusdigus thiskondliku hoone (nt lasteaia) ehitamiseks — see osa planeeringust on
maakorralduslikult ellu viidud ja detailplaneeringu kohastele moodustatud kinnistutele on
médratud uued sihtotstarbed ja nimed, need on: Pirtlepdllu tee 2 (89001:001:0385) ja
Pértleniidu (89001:001:0387).

Detailplaneering  sisaldab liigilt iildisema planeeringu muutmise ettepanekut —
detailplaneeringuga muudetakse Viimsi valla mandriosa iildplaneeringu kohane maakasutuse
juhtotstarve maatulundusmaast (pdllumajandusmaast) osaliselt viikeelamute maaks, kuivérd
maa pollumajanduslik kasutamine viljakujunenud elamurajooni kdrval ei oleks enam kohane.
Miealuse maastikukaitsealal paiknev 37 062 m? suurune planeeritav krunt jdi#b haljasala
maaks.

Detailplaneering sisaldab vastuolu iildplaneeringu teemaplaneeringuga ,,Viimsi valla {ildiste
ehitustingimuste méadramine. Elamuehituse p&himdtted.“ (Elamuehituse Teemaplaneering)
osas, millega on sitestatud, et kdik elamud Viimsi vallas peavad asuma iildplaneeringuga
méfratud elamumaal, muid Elamuchituse Teemaplaneeringust tulenevaid ndudeid on
detailplaneeringu koostamisel arvestatud, s.h kruntide planeeritud suurused vastavad
tiksikelamukrundi vdhimale lubatud suurusele, mis teemaplaneeringu kohaselt on 1 500 m?2.

Uldplaneeringu  teemaplaneeringu  ,,Miljéovadrtuslikud  alad ja  rohevorgustik®
(Rohevdrgustiku Teemaplaneering) kohaselt asuvad detailplaneeringuga moodustatavad
tiksikelamukrundid rohevdrgustiku puhveralas, kus hoonestamine on lubatud iiksnes
lildplaneeringuga médratud elamumaal vastavalt Elamuehituse Teemaplaneeringu
tingimustele. Puhveralal v5ib Rohevdrgustiku Teemaplaneeringu kohaselt maakasutust muuta
ainult vastavalt kehtivas Viimsi valla mandriosa iildplaneeringus méératud juhtfunktsioonile
(nditeks elamuehituse reservmaa votta kasutusele elamumaana, tagades sealjuures
rohevorgustiku koridori toimimise) vdi maatulundusmaaks, haljasalaks ja pargiks vms
haljastuse olemasolu tagaval viisil kasutatavaks iildmaaks, veekogu maaks v&i kaitsealuseks
maaks. Samas on rohevdrgustiku puhveralal eelistatud ja lubatud viikeelamute rajamine, seda
kiill tldplaneeringus hoonestamiseks ettendhtud aladel ja vastavalt kehtivale Elamuehituse
Teemaplaneeringule, kuid arvestades, et detailplaneeringuga kehtestatakse muudatus
lildplaneeringus ja maatulundusmaa planeeritakse osaliselt elamumaaks, siis kaudselt vdib
asuda seisukohale, et detailplaneering otsest vastuolu Rohevérgustiku Teemaplaneeringuga ei



sisalda. Ka vahetus naabruses ja piirneval kontaktalal asuvad sama struktuuriga planeeritud
elamukrundid jdsivad rohevdrgustiku puhveralale, nagu paljudes muudeski piirkondades
Viimsi vallas.

Detailplaneeringuga moodustatakse 26 (kakskiimmend kuus) iiksikelamumaa kasutamise
sihtotstarbega krunti (EP), suurustega vahemikus 1500 m? kuni 2 103 m?, 1 (iiks) 1 542 m?
suurune kultuuri- ja spordiasutuse maa kasutamise sihtotstarbega krunt (UK) vabaaja
veetmiseks ning mingu- ja spordivdljaku rajamiseks, s.h 150 m? ehitisealuse pinnaga
{ihekorruselise teenindushoone piistitamise vdimalusega, 1 (iiks) 37 062 m? suurune haljasala
maa kasutamise sihtotstarbega krunt (HP), mis jaib Micaluse maastikukaitseala koosseisu ja
3 (kolm) tee- ja tinavamaa krunti (LT), mis pérast viljachitamist antakse tasuta valla
omandisse.

Detailplaneering algatati Viimsi Vallavolikogu 10.10.2006 otsusega nr 92: ,,Detailplaneeringu
algatamine ja ldhteiilesande kinnitamine: Lubja kiilas, maaiiksustel Kallaku, Serva ja
Pirtlepdllu“, sellest teavitati avalikkust ajalehe ,Viimsi Teataja“ ja valla veebilehe
vahendusel. Detailplaneeringu eskiislahendust ja ldhteseisukohti tutvustati Viimsi vallamajas
25. jaanuaril 2011, millest teavitati avalikkust ajalehtedes ,Harju Elu“ (14.01.2011) ja
,Viimsi Teataja“ (14.01.2011), samuti avaldati teave valla veebilehel ning puudutatud
isikutele edastati informatsioon kirjalikult. 30.09.2009 kirjaga nr 10-7/2898 paluti
maavanemal miifirata planeerimisseaduse § 17 16ike 3 punkti 2 alusel detailplaneeringu teiste
kohalike omavalitsuste v&i riigiasutustega kooskdlastamise vajadus, Harju maavanem teatas
3.11.2009 kirjas nr 2.1-13/5527, et ei pea vajalikuks tdiendavaid kooskdlastusi mésrata, kuid
tegi ettepaneku kaaluda detailplaneeringule keskkonnamdju strateegilise hindamise (KSH)
algatamise vajadust. Viimsi Vallavalitsuse 28.01.2011 korraldusega nr 58 algatati KSH
koostamine, mis Keskkonnaministeeriumi, Sotsiaalministeeriumi ja Kultuuriministeeriumi
arvamust arvestades, et KSH koostamine detailplaneeringule ei ole vajalik, tunnistati Viimsi
Vallavalitsuse 8.10.2013 korraldusega nr 1144 kehtetuks. Korralduse vastuvdtmisel lahtuti
ennekdike asjaolust, et detailplaneeringule koostati keskkonnamdju strateegilise hindamise
eelhindamine (ELLE OU t66 nr 13/PA/37), mille kiigus selgitati vilja detailplaneeringu
elluviimisega kaasnevad olulisemad keskkonnamdjud (kohalikul tasandil méératletud rohelise
vorgustiku puhverala kitsenemine ning maastikumuutus) ja mille alusel asuti seisukohale, et
KSH protsessi ldbiviimine ei oleks enam andnud olulist tdiendavat informatsiooni.

Detailplaneering koostati koostdos kinnistu omanikega ja tehnovdrkude valdajatega ning
kooskdlastati Terviseametiga, Keskkonnaametiga ja Pi4steametiga. Detailplaneeringu kohaste
teede, avaliku haljastuse ja iihiskondlike hoonete maa krundile (pos 11) kavandatud ehitiste
rajamiseks ja planeeringuala teemaa kruntide vallale tasuta iileandmiseks sdlmiti Tallinna
notar Priidu P#rna notaribiiroos 7.06.2017 vastav vdladiguslik leping.

Detailplaneering vodeti vastu Viimsi Vallavolikogu 30.01.2018 otsusega nr 9, misjérel
korraldati vallamajas perioodil 19.02.2018 — 23.03.2018 avalik véljapanek. Teated avaliku
viljapaneku kohta avaldati 9.02.2018 ajalehtedes ,,Viimsi Teataja“ ja ,,Harju Elu®, puudutatud
isikutele edastati teave Viimsi Vallavalitsuse 7.02.2018 kirjaga nr 10-10/767. Avalikul
véljapanekul esitasid Mati Eliste, Mariel Marin Eliste ning Maire Eliste Gihiselt allkirjastatud
vastuviite (registreeritud valla dokumendiregistris 22.03.2018 numbriga 10-10/1682), lisaks
esitas vastuviite Olev Harjo (registreeritud valla dokumendiregistris 21.03.2018 numbriga
10-10/767-1). Mdlemas vastuviites teatasid vastuvédidete esitajad, et ei ndustu esitatud kujul
detailplaneeringu kehtestamisega, kuivord tegu on rohevdrgustiku puhveralaga ja
detailplaneeringu elluviimisel kaob pddrdumatult olemasolev looduskeskkond (vastuvéidete
tdpsem sisu vi. viidatud kirjades, leitavad:
https://www.viimsivald.ee/viimsi/dokumendiregister/dokumendiregister).

Vastuviiteid esitanud isikutele edastas vallavalitsus oma kirjalikud seisukohad ning korraldas
5.06.2018 detailplaneeringu avaliku véljapaneku tulemusi tutvustav avalik arutelu. Vastavad



teated avaldati 18.05.2018 ajalehtedes ,,Viimsi Teataja* ja ,,Harju Elu“. Avalikul arutelul ei
Joutud vastuviiteid esitanud isikutega iihistele seisukohtadele ning vallavalitsus palus
ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise seaduse § 1 18ike 1 ja detailplaneeringu
algatamise ajal kehtinud planeerimisseaduse § 23 alusel riigihalduse ministrit 1dbi viia
jarelevalvemenetlus ning anda detailplaneeringu kehtestamiseks heakskiit. Viimsi
Vallavolikogu pikendas 19.06.2018 otsusega nr 54 detailplaneeringu menetluse 18pule viimise
tahtaja kuni 30.06.2019.

Riigihalduse minister korraldas 27.11.2018 arutelu detailplaneeringu avalikul viljapanekul
kirjalikke vastuviiteid esitanud isikute ja kohaliku omavalitsuse #rakuulamiseks ning
vastuvdidete kohta seiskoha andmiseks. Ldhtudes asjaolust, et detailplaneeringule esitatud
vastuvidited puudutasid ka keskkonnaalaseid kiisimusi palus minister arutelu jérgselt
09.12.2018 kirjaga nr 14-11/7861-1 enne detailplaneeringu suhtes seisukoha andmist
kohalikul omavalitsusel esitada detailplaneering veelkord Keskkonnaametile seisukoha
andmiseks. Keskkonnaamet asus 22.01.2019 vastuskirjas nr 6-2/18/20873-4 seisukohale, et
esitatud KSH eelhinnang on piisav ning asjakohane ja ndustus eelhinnangus esitatuga, et
kavandatava tegevusega ei kaasne eeldatavalt olulist keskkonnamaju KeHJS § 5 maistes ning
KSH algatamine ei ole eeldatavalt vajalik. Minister analiliisis jérelevalve kiigus planeeringu
avalikul viljapanekul esitatud vastuviiteid ning kohaliku omavalitsuse vastuseid neile,
kontrollis detailplaneeringu digusaktidele vastavust ning EhSRS § 11! 16ike3 ja PlanS v.r § 23
Iike 6 alusel andis 05.03.2019 kirjaga nr 14-11/7861-9 (registreeritud valla
dokumendiregistris numbriga 10-10/5521-5) detailplaneeringule heakskiidu ja tagastas
detailplaneeringu kohalikule omavalitsusele kehtestamise iile otsustamiseks.

Viimsi  Vallavolikogu asub detailplaneeringule esitatud vastuviiteid kaaludes ja
detailplaneeringu kehtestamise iile otsustamisel seisukohale, et detailplaneeringu avalikul
véljapanekul esitatud vastuvdited, milledes viidati vastuolule {ildplaneeringuga ja
Rohevdrgustiku Teemaplaneeringuga ning kiisiti, mis on detailplaneeringu koostamise avalik
huvi; leiti, et puuduvad uuringud detailplaneeringu elluviimisega kaasnevate mdjude kohta
ning viidati liikluskoormuse kasvule, sellest tulenevatele negatiivsetele méjudele ja
looduskeskkonna péordumatule havitamisele, ei sisalda sedavérd kaalukaid argumente, et
celistada vastuviiteid esitanud isikute huve, jitta detailplaneering kehtestamata. Kohalik
omavalitsus on nii avalikel aruteludel, detailplaneeringu seletuskirjas kui ka vastuviidete
vastuskirjades selgitanud, et detailplaneeringu koostamine algatati aastaid enne
Rohevorgustiku Teemaplaneeringu kehtestamist ja detailplaneeringu lahendust on menetluse
kédigus ka muudetud ning planeeritavate kruntide arvu oluliselt vihendatud — esialgse 40
elamukrundi asemel on k#esoleva otsusega kehtestatava detailplaneeringuga kavandatud
26 tiksikelamukrunti.

Detailplaneeringu koostamise avalik huvi on pShjendatav valla jaoks mitme olulise objekti
planeerimisega, s.h kiesolevas otsuses viidatud varem kehtestatud planeeringu alal, millega
kavandati tihiskondlike ehitiste maa krunt ja méérati krundi ehitusdigus iihiskondliku hoone
(lasteaed/pansionaat vmt) ehitamiseks. Lisaks asub Pértlepdllu kinnistul kohaliku tahtsusega
Méealuse maastikukaitseala, millele ndhakse planeeringuga ette eraldiseisva krundi
moodustamine, lahendatakse juurdepiésutee ning tehnovérkudega varustatuse kiisimused, mis
kokkuvottes  tdhendab  infrastruktuuri  paranemist ka  naaberalade  elanikele.
Detailplaneeringuga kavandatavale rohealale luuakse vaba aja veetmise vdimalused —
terviserada ja kelgumigi ning ihiskondlike maa krundile kavandatakse mingu- ja/voi
spordiviljak, muru- ja /vdi kiigeplats, mis parandavad samuti koduldhedast elukeskkonna
kvaliteeti ja pakuvad turvalist vaba aja veetmise vdimalust ka lasteaedadele ja
imberkaudsetele elanikele, kelle elamukvartalites sellised alad seni puuduvad.

Linnachituslikust seiskohast on pdhjendatud tihendada omavahel planeeringualast pdhjas ja
teisel pool Lubja teed ldfines ning 13unas asuvad varem kavandatud ja tinaseks osaliselt



hoonestatud elamukrundid, kujundades seelibi tervikliku asumi. Samuti on linnaehituslikust
ja keskkonnasadstlikust majandamise seisukohast mdistlik ja pdhjendatud arendada
chitustegevust (antud juhul elamupiirkonda) n.§ ettevalmistatud keskkonnas, kus eksisteerib
toimiv infrastruktuur — planeeringuala piirneb Lubja teega, vahetus ldheduses asub
ithistranspordi peatus, samuti on tagatud tehnovdrkudega varustatus (elekter, side, vesi ja
{ihiskanalisatsioon), piirkond muutub elukeskkonnana véirtuslikumaks ja terviklikumaks,
pakkudes v&imalusi manguviljakute ja sportimisvdimaluste arendamiseks kogu piirkonnale.

Lisaks tuleb silmas pidada, et vastuviidete esitajate cttepanekuid on detailplaneeringus
osaliselt ka arvestatud ning tehtud ettepanekute alusel korrigeeriti detailplaneeringut pérast
selle avalikku viljapanekut selliselt, et planeeritav tee (pos 31) ei ole Anijérve teega (asub
viljaehitatud elamukvartalis) enam ithendatud sdiduteena, vaid jaib jalgteetihendus. Teiseks
arvestati detailplaneeringus ettepanekut, sdilitada piirikraavi pervel kasvav kdrghaljastus ning
kraavi #irsele alale planeeriti 10 meetri laiune korghaljastuse séilitamise kohustusega ala
(vt. pdhijoonisel mérkus nr 3 ja seletuskiri p. 4.6).

Detailplaneering on libinud nduetekohase avaliku menetluse, kdigile isikutele on olnud
tagatud v@imalus detailplaneeringu menetluses osaleda ja soovijad on saanud menetluse
kiigus viljendada oma seisukohti ning esitada vastuviiteid. Detailplaneering on asjaomaste
riigiasutustega kooskdlastatud ja detailplaneering on labinud jérelevalvemenetluse.

Riigihalduse minister on talle seadusega antud volituste piires kontrollinud detailplaneeringu
seadustele ja Oigusaktidele vastavust, dra kuulanud planeeringu avalikul véljapanekul
vastuviiteid esitanud isikute ja kohaliku omavalitsuse arvamused ning vallavolikogu
hinnangul &igesti asunud seisukohale, et kinnistu Pirtlepdllu detailplaneeringu puhul on
kohalik  omavalitsus  detailplaneeringuga  kavandatavat  piisvalt  pohjendanud,
detailplaneeringuga kavandatavat ehitusmahtude ja ruumilise sobivusega seonduvat piisavalt
selgitanud, lihtunud planeeritava krundi kasutamise tingimuste ja ehitusdiguse ulatuse
médramisel linnaehituslikust analiiisist ning kaalutlusotsuse tulemusel leidnud, et
detailplaneeringu lahendus on kisitletavale maa-alale sobivaim. Lisaks on jérelevalve teostaja
selgitanud riigikohtu lahendile nr 3-3-1-15-01 osundades, et Eesti Vabariigi pohiseaduse § 32
kohaselt on igaiihe omand puutumatu ja vérdselt kaitstud ning igaiihel on digus enda omandit
vabalt vallata, kasutada ja kasutada. Kitsendused sitestab seadus. Omandist ei tohi kasutada
{ildiste huvide vastaselt. Kuigi planeeringulahendusega vdivad kaasneda negatiivsed mdjud
subjektiivselt tajutavatele omandidigustele, on naaberkinnistute omanike Jiguste
teostamisvabadus samuti piiratud kehtestamisele mineva detailplaneeringuala kinnisasja
omaniku omandidigustega ja planeerimisdiskretsiooni omava kohaliku omavalitsuse
seisukohtadega. Kinnisasja omanikel ja teistel planeeringu lahendusest huvitatud isikutel on
digus nduda, et planeering planeeringu koostamist korraldav kohalik omavalitsus arvestaks
nende huvidega, kuid nad ei voi eeldada, et nende erahuvi kaalub igal juhul tiles kolmandate
isikute erahuvid v3i planeerimisdiskretsiooni omava kohaliku omavalitsuse seiskohad.

Eeltoodust lihtudes teeb vallavalitsus volikogule ettepancku detailplaneering kehtestada.
Detailplaneering ja informatsioon menetluse etappide kohta oli kogu menetluse véltel
kittesaadav valla kodulehel: http:/www.viimsivald.ee/planeerimine-2/, kehtestamisele
esitatav detailplaneering ja planeeringumenetlust kajastav kirjalik dokumentatsioon,
sealhulgas koopiad ajalehtedes ilmunud kuulutustest, tdhtkirjad puudutatud isikutele,
haldusaktid ja kooskolastused on koidetud detailplaneeringusse, mis asub Viimsi
Vallavalitsuse arhiivis ja on huvilistele kiittesaadav aadressil: Nelgi tee 1, Viimsi alevik,
Viimsi vald, 74001.

Ulaltoodud asjaolusid ja kaalutlusi arvesse vdttes ning kohaliku omavalitsuse korralduse
seaduse § 6 15ike 1 ja § 22 15ike 1 punkti 33, planeerimisseaduse (redaktsiooni jéustumise
kuupdev: 23.03.2014, redaktsiooni kehtivuse 13pp: 30.06.2015, avaldamismirge: RT I,
13.03.2014, 97) § 24 I5ike 3, ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise seaduse § 1




16ike 1 ja Viimsi Vallavolikogu 27.04.2016 miéruse nr 17 ,,Planeerimisseaduse rakendamine
Viimsi vallas® § 3 punkti 3, Viimsi Vallavolikogu

otsustab:

1. Kehtestada Viimsi vallas, Lubja kiilas, Kallaku, Serva ja Pirtlepdllu maaiiksuste
detailplaneering Pértlepdllu elamukvartali osas (Linnaruumi OU t66 nr 2579/16,
pohijoonise viljaprint 05.02.2019), millega muudetakse 92732 m? suurusel
planeeringualal Viimsi valla mandriosa iildplaneeringu kohane maakasutuse juhtotstarve
maatulundusmaast (pdllumajandusmaast) osaliselt viikeelamute maaks, jagatakse maa-ala
kruntideks ning moodustatakse 26 (kakskiimmend kuus) iiksikelamumaa kasutamise
sihtotstarbega krunti (EP), suurustega vahemikus 1500 m? kuni 2 103 m?, 1 (iiks) 1 542 m?
suurune kultuuri- ja spordiasutuse maa kasutamise sihtotstarbega krunt (UK) vabaaja
veetmiseks ning méangu- ja spordivéljaku rajamiseks, s.h 150 m? ehitisealuse pinnaga
tihekorruselise teenindushoone piistitamise vdimalusega, 1 (iiks) 37 062 m? suurune
haljasala maa kasutamise sihtotstarbega krunt (HP), mis jiib Miealuse maastikukaitseala
koosseisu ja 3 (kolm) tee- ja tdnavamaa krunti (LT). Uksikelamukruntidele méiratakse
chitusdigus iihe kahe maapealse korruse ja iihe maa-aluse korrusega iiksikelamu (H = 8,5
meetrit) ja kahe abihoone (H = 4,0 meetrit) ehitamiseks. Uksikelamukrundi suurim
lubatud ehitisealune pind on 300 m2.

2. Detailplaneeringu kohaste teede, avaliku haljastuse ja iihiskondlike hoonete maa krundile
(detailplaneeringu pos nr 11) kavandatud ehitiste rajamiseks ja teede aluse maa vallale
tasuta vOOrandamiseks sdlmiti Tallinna notari Priidu Pdrna notaribiiroos 7.06.2017
vOladiguslik leping (notari ametitegevuse raamatu regostrinumber 2186), millega
muuhulgas lepiti kokku detailplaneeringu elluviimisega kaasnevate kaudsete kulude
hiivitamises (leping on registreeritud valla notariaallepingute registris 08.06.2017
numbriga 2-10.2/372).

3. Otsus joustub teatavakstegemisest.

4. Otsust on voimalik vaidlustada Tallinna Halduskohtus (P4rnu mnt 7, Tallinn 15082) v&i
esitada vaie Viimsi Vallavolikogule 30 pideva jooksul arvates otsuse teatavakstegemisest.

ari-Ann Kelam
Vallavolikogu aseesimees






