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Uljaste kiilas Liivaniidu ja Liivaviidu
kinnistute detailplaneeringu koostamine
algatamine

1. Asjaolud

1.1 Uljaste Raba Spa Resort OU (registrikood 17256927, edaspidi huvitatud isik) esitas 19.11.2025
taotluse Vinni Vallas, Uljaste kiilas asuvate Liivaniidu ja Liivaviidu, u 13,68 ha suurusele maa-alale
detailplaneeringu koostamise algatamiseks. Detailplaneeringuga soovitakse planeeringualale
planeerida Spaa-hotell ja puhkemajad, maarata hoonestusala ja ehitusdigus ning vajalike
rajatiste ning nende juurde kuuluva taristu asukoht. Detailplaneeringut soovitakse algatada Vinni
uldplaneeringus maaratletud maalise asustuse maa-alale.

1.2 Taotlused holmavad katastriliksusi Liivaniidu (katastritunnus 90101:001:1349) ja Liivaviidu
(katastritunnus 90101:001:1348), mis asuvad Vinni valla {ldplaneeringuga (kehtestatud
27.06.2024, edaspidi UP) maaratud maalise asustuse alal. Liivaviidu katastriliksuse olemasolev
sihtotstarve on maatulundusmaa ja Liivaniidu kinnistul 95% maatulundusmaa ning 5% arimaa.
Planeeringu eesmark on maadrata ehitusdigus spordihalli, spaa-hotelli ja puhkemajade
pustitamiseks. Planeeritavate hoonete arv on umbes 10. Planeeringuga kavandatakse ka
planeeringuala kruntide piiride muutmist. Planeeritavate kinnistute sihtotstarvete osas arimaa
osakaal suureneb.

Lisaks antakse detailplaneeringus heakorrastuse, juurdepaasuteede, parkimise ja
tehnovorkudega  varustamise  pohimotteline  lahendus.  Muuhulgas lahendatakse
detailplaneeringuga haljastuse, heakorra ja keskkonnakaitselised pohimdtted ning seadusest
tulenevate kinnisomandi kitsenduste ulatused. Detailplaneeringu lahenduses tuleb arvestada,
et oleks tagatud mira-, vibratsiooni- ja 6husaastevaba elukeskkond

1.3 Kavandatavate hoonete pindala on kokku ligikaudu 3000 m2, korgusega kuni 12 m,
vaatetorni planeeritav korgus on kuni 20 m. Kavandatakse ka puurkaev/pumbamaja, septikud
vOi biopuhastid.

1.4 Planeeringuga kavandatakse planeeringuala kruntide piiride muutmine.

1.5 Planeeringuga sailitatakse voimalikult maksimaalselt olemasolev kdrghaljastus.

2 Vallavalitsuse pohjendused

2.4 Planeerimisseaduse & 125 |0ike 2 alusel on detailplaneeringu (edaspidi DP) koostamine
ndutav UP-ga maaratud DP koostamise kohustusega alal vai juhul.

2.5 Vinni valla UP puntki 7.2 jargi on detailplaneeringu koostamine kohustuslik muuhulgas
maalise asustuse maa-alal uue iile 1000 m? suletud netopinnaga hoone kavandamisel
(detailplaneeringut ei loeta seejuures lldplaneeringut muutvaks).

2.6 Kavandatav planeeringuala jaib kehtiva UP punkti 6.8.5 jargi maalise asustuse maa-ala (MA)
juhtotstarbega alale. Maalise asustuse maa-ala on valjapoole tiheasustusega alasid, suuremaid
tootmise-, riigikaitse- ja kaevandatud alasid jaav maa-ala, millel tulenevalt asustustihedusest
ja planeeringu eesmarkidest lahtuvalt ei ole otstarbekas detailsema maakasutuse juhtotstarbe



maadramine. Kuna maalise asustuse maa-ala juhtotstarve voimaldab pistitada mitmeid
erineva iseloomuga hooneid ja rajatisi, siis tuleb maa-alale kavandatavate hoonete ja
rajatiste kasutamise otstarbe iseloomust lahtuvalt jargida konkreetsele ehitisele/sellega seotud
tegevusele satestatud ndudeid.

2.7 Seega tuleb kaesoleval juhul lahtuda majutushoone, puhkekiilahoone voi puhkelaagri hoone
ja spordihoone juhtotstarbele seatud nitajatest, juhindudes UP tabelis nr 1 seatud piirangutest,
millega tuleb detailplaneeringu koostamisel arvestada.

2.7.1 Haljastuse minimaalne protsent maatksusel (puhke- ja haljasala pind, sh korghaljastuse
alune pind, jagatud maaliiksuse pindalaga) - 20%

2.7.2 Korghaljastuse minimaalne protsent maatksusel (taiskasvanud puu voraalune pind jagatud
maatiksuse pindalaga) - 10%.

2.7.3 Suurim lubatud ehitisealune pind (ehitisealune pind jagatud maatiksuse pindalaga) - 10%
2.7.4 Piirde suurim lubatud korgus tanava/tee poolsel kiiljel - 1,5m

2.8 DP algatamise lile otsustamisel tuleb eelkdige kontrollida seda, kas puuduvad pohjused DP
algatamisest keeldumiseks (PlanS § 128 lg 2). Kui ei ole pdhjust DP algatamisest keelduda, siis
tuleb DP algatada.

2.9 Kaesoleval juhul ei esine DP algatamata jatmiseks PlanS § 128 |0ikes 2 satestatud
aluseid ega ka mond muud, viidatud sattes loetlemata, pohjust. PlanS & 128 lg 2 kohaselt ei
algatata DP-d eelkdige juhul, kui: 1) algatamine on ilmselgelt vastuolus UP-ga; 2) on ilmne, et
algatatava planeeringu elluviimine tulevikus ei ole voimalik, eelkdige kui planeeringu koostamise
korraldajal puudub vdimalus DP kohaste avalikuks kasutamiseks ette nahtud tee ja sellega
seonduvate rajatiste, haljastuse, valisvalgustuse voi avalikes huvides olevate tehnorajatiste
ehitamise kohustuse taitmiseks vajalike kulude kandmiseks ning DP-st huvitatud isik keeldub
selliseid kulusid kandmast; 3) selleks on muu tlekaalukal avalikul huvil pohinev pohjus; 4)
planeeringu elluviimisega kaasneks ebaproportsionaalne kolmanda isiku diguste riive; 5) PlanS
§ 125 loikes 5 satestatud juhul voi 6) planeeringu koostamise korraldaja eelarves puuduvad
vahendid planeeringu koostamise, koostamise tellimise ja mojude hindamisega kaasnevate
kulude kandmiseks ja planeeringu koostamisest huvitatud isik selliseid kulusid ei kanna.

2.6.1. Detailplaneering ei ole vastuolus UP-ga (PlanS § 128 Ig 2 p 1) - Vinni valla UP-ga on
kindlaks maaratud maakasutuse juhtotstarbed ning nagu eelnevalt margitud, ei ole kavandatav
tegevus vastuolus UP tingimustega. DP algatamisel ei saa hinnata konkreetse(te) hoone(te)
moju Oplikult, sest hoone(te) tapset asukohta ning planeeringulahendust ei ole veel olemas.
DP algatamine ei ole vastuolus ka vaartuslike pollu- ja metsamaade sihtotstarbelise kasutuse
ja sailimise eesmargiga. Huvide tasakaalustatust ning elanikkonna huvidega arvestamist saab
hinnata planeeringu kehtestamise lile otsustamisel.

2.6.2. Ei esine asjaolusid, mis takistaksid DP elluviimist tulevikus (PlanS § 128 lg 2 p 2).
Kaesoleva eelndu kohaselt sdlmib vallavalitsus Uljaste Raba Spa Resort OU-ga halduslepingu
DP koostamise kulude kandmise ja DP kohaste teede ja muude rajatiste valja ehitamiseks ja
valjaehitamisega seotud kulude katmise kohustuse taielikuks tilevotmiseks. Huvitatud isikud on
detailplaneeringu algatamise taotluses andnud oma ndusoleku selliste kulude kandmiseks.
2.6.3. Detailplaneeringu algatamisest keeldumiseks ei esine muud Ulekaalukal avalikul huvil
pohinevat pohjust (PlanS § 128 g2 p 3).

2.6.4. Detailplaneeringu elluviimisega ei kaasne ebaproportsionaalsete kolmanda isiku diguste
riivet (PlanS & 128 lg 2 p 4). Kolmandate isikute huvid ja vdimalikud riived nende oigustele
tuleb valja selgitada ja neid kaaluda DP menetluse kaigus. Just DP menetluse kaigus on
voimalik hinnata planeeringulahenduse moju loodus- ja elukeskkonnale ning votta kasutusele
mojude vahendamiseks vajalikke meetmeid. Kaesoleval hetkel, st enne DP uuringute labiviimist,
puudub igasugune info konkreetse projektiga loodus- voi elukeskkonnale kaasneva kahju kohta.
Eelduslikult ei kaasne planeeringu elluviimisega ebasoodsat moju.

Eeltoodud pohjustel on selge, et DP algatamata jatmiseks ei esine PlanS § 128 [Oikes 2 satestatud
aluseid. Uhtlasi ei esine DP algatamata jatmiseks ka ménd muud, viidatud sattes loetlemata,
pohjust.

2.7 Kavandatav tegevus ei kuulu Keskkonnamoju hindamise ja keskkonnajuhtimissuisteemi
seaduses loetletud tegevuste hulka, mille puhul oleks vajalik kaaluda keskkonnamojude
eelhindamist.



2.8. Vallavalitsus solmib huvitatud isikutega halduslepingu DP koostamise tellimise, DP
koostamisega seotud kulude kandmise ja DP kohaste teede, parklate ja sellega seonduvate
rajatiste, haljastuse ning tehnorajatiste valja ehitamise ja valja ehitamisega seotud kulude
katmise kohustuse taielikuks tlevotmiseks. Lepingu alusel kohustuvad huvitatud isikud maksma
tasu DP koostamise eest, kandma kdik DP koostamisega seotud kulud ja rajama omal kulul kdik
DP kohased rajatised.

Vottes aluseks kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 6 g 1, planeerimisseaduse § 9 Ig 1,
§124,§1281g1,5,6, 7,8, Vinni Vallavolikogu 27. juuni 2024. a otsusega nr 17 kehtestatud Vinni
valla tildplaneeringu ning Vinni Vallavolikogu 01.03.2018 otsuse nr 9 ,,Ulesannete delegeerimine*
p 10, annab Vinni vallavalitsuskorralduse:

1. Algatada Uljaste kulas Liivaniidu (katastritunnus 90101:001:1349) ja Liivaviidu
(katastritunnus 90101:001:1348) kinnistute detailplaneeringu koostamine, u 13,68 ha
suurusel maa-alal vastavalt korralduse lisaks olevale planeeringuala asukohaskeemile.

2. Detailplaneering koostada vastavalt riigihalduse ministri 17. oktoobri 2019 maarusele nr 50
»Planeeringu vormistamisele ja lGlesehitusele esitatavad nouded*.

3. Huvitatud isikuga solmida haldusleping detailplaneeringu koostamise tellimise,
koostamisega seotud kulude kandmise ja detailplaneeringukohaste teede, parklate ja teiste
planeeringuga seonduvate rajatiste, haljastuse ning tehnorajatiste valja ehitamise ja valja
ehitamisega seotud kulude katmise kohustuse taielikuks tilevotmiseks.

4. Korraldus joustub teatavakstegemisest.

5. Vallavalitsusel avaldada korraldus ajalehes, milles Vinnivald avaldab ametlikke teadaandeid,
valjaandes Ametlikud Teadaanded ja valla kodulehel.
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