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Viimsi vald, Leppneeme kila, Mihkli I, Il ja Ill maatksuse
detailplaneeringu menetluse uuendamine Leppneeme
Sadama tee 19, Suure-Mihkli ja Vaike-Mihkli
katastriliksuste osas detailplaneeringu vastuvétmine ja
avalikule valjapanekule esitamine

Detailplaneeringu menetlus

Viimsi vald, Leppneeme kila, Mihkli I, Il ja Il maalksuse detailplaneeringu (edaspidi DP)
menetluse uuendamine Leppneeme Sadama tee 19, Suure-Mihkli ja Vaike-Mihkli katastritiksuste
osas algatati Viimsi Vallavolikogu 13.06.2023 otsusega nr 28.

DP menetluse uuendamise algatamisest teavitati avalikkust ajalehtedes ,Viimsi Teataja“
(30.06.2023) ja ,Harju Elu* (22.06.2023), puudutatud isikuid teavitati vallavalitsuse 22.06.2023
kirjaga nr 10-10/2844.

DP menetluse uuendamine algatati eesmargiga taotleda planeeringualal ranna
ehituskeeluvoodndi vahendamist, et oleks vdimalik ehitada elamud ja abihooned vastavalt alal
kehtivale DP-le.

Kaesolevaks hetkeks on DP menetluse uuendamise eesmark muutunud. Ranna
ehituskeeluvédndi vahendamist ei taotleta, kuna selleks puudub vajadus. DP menetluse
uuendamise eesmark on uldplaneeringu teemaplaneeringu "Viimsi valla Uldiste ehitustingimuste
maaramine. Elamuehituse pdhimdtted" kohase korduva uleujutusega ala piiri vahendamine 1,5 m
samakadrgusjoonelt looduskaitseseaduse § 35 I16ike 31 kohase 1 m samakdrgusjooneni.

6.02.2025 séImiti valla, huvitatud isiku ja planeeringu koostaja vahel detailplaneeringu tehnilise
koostamise tellimise ja finantseerimise Uleandmise leping ning  kokkulepped
detailplaneeringukohaste rajatiste valjaehitamise osas (valla dokumendiregistris nr 2-15/27),
milles lepiti muuhulgas kokku, et enne DP kehtestamist tuleb sdlmida notariaalne leping.
Notariaalse lepinguga lepitakse kokku naiteks avalikus kasutuses kallasrajal ning teel
kallasrajale.

Vallavalitsus saatis DP Maa- ja Ruumiametile (7.04.2025 kiri nr 10-6/1347), et kusida, kas amet
peab vajalikuks taiendavat koostd6dd voi kooskdlastusi lahtuvalt planeerimisseaduse § 142 Ig 4.
Maa- ja Ruumiamet vastas (26.05.2025 kiri nr 10-6/1347-1), et ei pea praegu vajalikuks maarata
tdiendavaid asutusi, kellega DP kooskdlastada, kuid palub kaasata DP menetlusse
Keskkonnaametit. Samuti juhiti tdhelepanu, et tee ja hoonestusalad jdavad Uleujutusalade
teemakaardi kohaselt Uleujutusalade riskipiirkonda ning
osaliselt Uleujutuse riskipiirkonda, mille esinemistdenaosus on ks kord 100 aasta jooksul.



Taustainformatsioon

Leppneeme kila, Mihkli I, 1l ja Il maalksuse DP kehtestati Viimsi Vallavolikogu 11.04.2000
otsusega nr 83.

DP algatamise eesmark oli Gldplaneeringukohasele haljasmaale elamukruntide planeerimine.

Mihkli I, Il ja Il DP nagi ette kahe elamukrundi moodustamist:

elamukrunt | — suurus 4011 m? vaikeelamumaa 48% / U(ldkasutatav maa 52%, max
taisehitusprotsent 8%, max ehitusalune pind 320 m2.

elamukrunt 2: suurus 6476 m?, vaikeelamumaa 43% / Uldkasutatav maa 57%, max
taisehitusprotsent 5%, max ehitusalune pind 325 m2.

Lisaks on planeeritud transpordimaa krunt suurusega 1090 mZ2. Planeeritud on ka avaliku
kasutusega 4 m laiune tee randa, mis asub DP kohaselt Mihkli | maalksuse ja Leppneeme
sadama maa-ala piiril (praegu Leppneeme Sadama tee 25 kinnistul).

Uhtlasi nagi planeering ette keskkonnakaitse abindusid, milleks olid: 1. Rajada haljastust;
2. Jaatmete kogumine konteineritesse ja regulaarne dravedu; 3. Majandusfekaalvete kogumine
kogumiskaevu V=10 m3; 4. Roostikuala sailitamine.

Kehtestamise hetkel ei esinenud planeeritaval maa-alal looduskaitselisi piiranguid. 2004. aastal
voeti vastu looduskaitseseadus, millega joustusid tdiendavad piirangud ranna ja kalda
kasutamisele ning sellest tulenevalt tekkisid planeeringualale rannast ja Uleujutusaladest
tulenevad looduskaitseseaduse kohased piirangud nagu veekaitsevoond, ehituskeeluvdédnd ja
piiranguvédnd. Kehtestatud DP menetluse ajal ehituskeeluvddndi vahendamist ei taotletud, kuna
DP sel hetkel kehtinud ranna ja kalda kaitse seadusega vastuolus ei olnud. Looduskaitseseaduse
§ 35 I6ike 4 kohaselt aga koosnevad korduva Uleujutusega veekogude ranna piiranguvéénd,
veekaitsevoond ja ehituskeeluvodnd Uleujutatavast alast ja looduskaitseseaduse §-des 37-39
satestatud voondi laiusest, mistéttu jadb DP kohane lubatud ehitusala kehtiva regulatsiooni
kohaselt ranna ehituskeeluvédndisse.

Planeeritud elamukruntide osas ei ole detailplaneeringut ellu viima hakatud, litmata on
Leppneeme Sadama tee 19 ja Suure-Mihkli (varasemalt Mihkli Il ja Mihkli 1l1), ehitamist alustatud
ei ole. Maakasutuse sihtotstarve on planeeringualal 100% maatulundusmaa.

Krundid on suuremad kui detailplaneeringu koostamise ajal enam kui 20 aastat tagasi, kuivérd
rannajoon on aja jooksul muutunud ning looduslike protsesside tulemusel juurde tekkinud maa-
ala liideti kaldakinnisasjadega.

Planeeritav ala ja detailplaneeringuga kavandatav

Planeeritav ala asub Leppneeme kilas Leppneeme sadama lahedal. Lahipiirkonnas on sadam ja
vaikeelamud. Alasse on hdlmatud: Leppneeme Sadama tee 19 (89001:003:6310, 100%
maatulundusmaa, 3220 m?), Suure-Mihkli (89001:003:5300, 100% maatulundusmaa, 6506 m?)
ja Vaike-Mihkli (89001:003:5290, 100% maatulundusmaa, 5181 m?) katastriliksused.

Parast DP kehtestamist jaab kehtima ehitusdigus, mis on maaratud Mihkli I, 1l ja Il maalksuse
DP-ga. Planeeritud on kaks elamukrunti, millele kummalegi vbib pustitada Uhe Uksikelamu ja Uhe
abihoone. Suurim lubatud ehitusalune pind on pdhjapoolsel POS 1-1 320 m?ja Idunapoolsel POS
2-l 325 m? Maksimaalne korruselisus on 2 korrust. Kruntide kasutamise sihtotstarve
planeeritakse 100% elamumaa.



Hoonestusala suurus on vorreldes 2000. aastal kehtestatuga vaiksem, kuna ranna
ehituskeeluvoondi piiri arvestamise lahtejooneks on nuud 1 m samakdrgusjoon, mitte
pohikaardile kantud veekogu piir, nagu varem. 1 m samakdérgusjoon on kantud DP péhijoonisele.
Ehituskeeluvddndist vabaks jadv ala (hoonestusala) on kantud péhijoonisele.

Vorreldes kehtiva Mihkili I, 1l ja Il maaliksuse DP-ga on lahendusse sisse viidud muudatus, mis
ei ole pohilahendust muutev. POS 1 ja POS 2 vahelist piiri on korrigeeritud nii, et planeeritud
elamukrundid oleksid vordsema suurusega ning vodimalik oleks planeerida POS 1 suurem
hoonestusala.

Juurdepaas elamukruntidele on tagatud planeeringualaga vahetult piirnevalt vallale kuuluvalt Elli
katastritksuselt (89001:001:1390, 100% transpordimaa).

Vaike-Mihkli katastriksuse kirdeserva on planeeritud 4 m laiune servituudiala — avaliku
kasutusega tee randa.

Planeeringualal on kallasrada 10 m merepiirist, mis on samuti planeeritud servituudialaks (avalik
kasutus). Leppneeme Sadama tee 19 katastrillksusel on kallasraja servituudiala maaramisel
arvestatud Leppneeme Sadama tee 17 katastriliksusel juba seatud isikliku kasutuséiguse (IKO)
alaga nii, et ala laius kokku oleks 10 m (IKO ala algab kaldakindlustusest).

Vastavus Uldplaneeringule ja pdhjendused detailplaneeringu vastuvétmiseks

PlanS § 142 I6ike 1 punkti 3 kohaselt vbib detailplaneering pdhjendatud vajaduse korral sisaldada
kehtestatud Uldplaneeringu pohilahenduse muutmise ettepanekut. DP menetluse uuendamisega
tehakse ettepanek Viimsi valla Uldplaneeringu teemaplaneeringu "Viimsi valla (ldiste
ehitustingimuste maaramine. Elamuehituse péhimdtted" kohase korduva Uleujutusega ala piiri
vahendamiseks 1,5 m samakdrgusjoonelt LKS kohase 1 m samakdrgusjooneni Leppneeme
Sadama tee 19, Suure-Mihkli ja Vaike-Mihkli katsatriliksustel.

Viimsi vald, Leppneeme kuila, Mihkli I, Il ja lll maauksuse detailplaneeringu menetluse
uuendamise vastuvotmine on pdhjendatud, kuivord alal on juba enam kui 20 aastat kehtiv DP,
milles planeeriti hoonestamiseks lubatud ala Iahtudes kehtivast Uldplaneeringust ja tollal kehtinud
seadustest.

Leppneeme sadama lahiimbrus on tiheasustusala, mis on osaliselt hoonestatud ja osaliselt
kaetud detailplaneeringutega. Piirkonnas on olemas ka tehniline taristu (elekter, kanalisatsioon,
veevarustus, jaatmekaitluse vdéimekus). Leppneeme Sadama tee aarset nahti elamuehituse
piirkonnana juba enam kui 20 aastat tagasi, kuna alale kehtestati samal ajajargul teisigi
planeeringuid, milles kavandati elamuehitust.

Eeltoodu alusel ning juhindudes kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 6 I6ikest 1, § 22
I6ike 1 punktist 32, planeerimisseaduse §-st 86 ja § 142 I6ikest 2,

Viimsi Vallavolikogu
OTSUSTAB:

1. Voétta vastu Viimsi vald, Leppneeme kila, Mihkli I, Il ja Il maatksuse detailplaneeringu
menetluse uuendamine Leppneeme Sadama tee 19, Suure-Mihkli ja Vaike-Mihkli katastrilksuste
osas (Realarhitektid OU, t66 nr A236) ja korraldada detailplaneeringu avalik valjapanek. DP
menetluse uuendamise eesmark on Uldplaneeringu teemaplaneeringu "Viimsi valla Uldiste
ehitustingimuste maaramine. Elamuehituse pdhimdtted" kohase korduva Uleujutusega ala piiri
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vahendamine 1,5 m samakdrgusjoonelt looduskaitseseaduse § 35 I6ike 31 kohase 1m
samakdrgusjooneni, et oleks véimalik tagada lubatud hoonestusalad ning vaikeelamute
ehitusdigus valjaspool ranna ehituskeeluvoondit.

2. Otsus joustub teatavakstegemisest.

(allkirjastatud digitaalselt)

Atso Matsalu
vallavolikogu esimees



