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Viimsi alevik, Tulbi tee 3, Tulbidie parkla ja
Tulbidie haljak katastriliksuste detailplaneeringu
kehtestamine

| Detailplaneeringu menetlus

Viimsi Vallavolikogu 16.08.2022 otsusega nr 32 tunnistati Viimsi Vallavolikogu 09.03.1999
otsusega nr 30 ,Detailplaneeringu kehtestamine: AS Enko maa-ala“ kehtestatud detailplaneering
Tulbi tee 3 osas kehtetuks, kuna hinnati, et ronkem kui 23 aastat kehtinud detailplaneering ei ole
aja- ega asjakohane alus lahiaastate ehitustegevusele.

Huvitatud isikuga on 24.11.2022 (registreeritud 25.11.2022 valla dokumendiregistris nr 2-
10.2/550) solmitud voladiguslik leping (Tulbi tee 3) kinnistu jagamise tulemusel tekkivate
kinnistute tasuta vodrandamiseks ning sellega seonduvad kokkulepped taristu rajamiseks, isikliku
kasutusdiguse seadmise lepingud, UhishUpoteegiga koormamise leping, asjadigusleping ja
kinnistamisavaldus.

Viimsi Vallavalitsusele esitati 10.04.2023 projekteerimistingimuste taotlus (nr 2311002/02636),
mille eesmargiks on Viimsi alevikus Tulbi tee 3 katastrilksusele pustitada tootmis- ja arihoone.
Projekteerimistingimuste  andmine  korraldati avatud menetlusena. Tulbi tee 3
projekteerimistingimuste avalik arutelu toimus 09.05.2024. Avaliku arutelu protokolli kohaselt
otsustas Viimsi Vallavalitsus, et tulenevalt hoone suurest mahust on Tulbi tee 3 arihoone
projekteerimiseks ja ehitamiseks vajalik 1abi viia detailplaneeringu menetlus.

Detailplaneeringu algatamise taotlus esitati [abi VAAL susteemi 29.07.2024.

Detailplaneeringu algatamise eesmargiks on Tulbi tee 3 katastrilksusele uue tootmis- ja
arihoonestuse rajamine. Taotluse kohaselt koosneb planeeringuala kolmest eraldiseisvast
katastriliksusest - Tulbi tee 3 (katastritunnus 89001:001:2325, sihtotstarve 55% tootmismaa ja
45% arimaa, pindala 11 713 m?), Tulbidie parkla (katastritunnus 89001:001:2321, sihtotstarve
100% transpordimaa, pindala 3 046 m?) ja Tulbidie haljak (katastritunnus 89001:001:2326,
sihtotstarve Uldkasutatav maa 100%, pindala 1 900 m?). Katastriliksuste Tulbi tee 3, Tulbidie
parkla ja Tulbidie haljak vahel on transpordimaa Tulbidie tee L1, mis on vdimalikust
planeeringualast vélja jaetud, kuna taotluse kohaselt on vajalik taristu juba varem valja ehitatud
ning uusi krunte moodustada ei ole vaja. Tulbidie tee L1 on eraomanduses. Planeeringuala
suurus on ligikaudu 1,67 ha.

Detailplaneeringu algatamise taotlust arutati planeerimiskomisjonis. Komisjoni seisukoht oli, et
katastritksuste Tulbi tee 3, Tulbidie parkla ja Tulbidie haljaku detailplaneeringu algatamine
tootmis- vdi arihoonestuse planeerimiseks on pdhjendatud.

Viimsi Vallavalitsuse 07.08.2024 korraldusega nr 346 algatati Tulbi tee 3, Tulbidie parkla ja
Tulbidie haljak katastriliksuste detailplaneering. Detailplaneeringu koostamise vajadus tuleneb
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olukorrast, kus aastaid tagasi kasutusest valja langenud tootmismaa vajab piirkonda sobivat uut
ruumilist terviklahendust, detailplaneeringu elluviimisel korrastub planeeringuala, elanike jaoks
avardub teenuste vorgustik, samuti luuakse juurde koduldhedasi t66kohti. Detailplaneeringu
algatamise eesmark on Tulbi tee 3 katastrilksusele uue tootmis- ja arihoonestuse rajamine,
kavandades selleks ligipaasud, taristu ja parkimise Tulbidie parkla katastritiksusel, samuti kuulub
planeeringuga lahendamisele Tulbibie haljakule koerte manguplatsi ja haljastuse kavandamine.

Detailplaneeringu algatamisest teavitati avalikkust ajalehtedes ,Viimsi Teataja“ (23.08.2024) ja
.Harju Elu“ (16.08.2024) ning veebilehel ,Ametlikud teadaanded® (14.08.2025), puudutatud
isikutele edastati informatsioon vallavalitsuse 13.08.2025 kirjaga nr 10-10/3436.

Detailplaneering koostati koostd6s planeeringuala kinnisasja omanikuga ja tehnovoérkude
valdajatega (Imatra Elekter AS, Telia Eesti AS, AS Viimsi Vesi).

Detailplaneeringu lahenduse kooskdlastas Paasteameti Péhja paastekeskuse ohutusjarelevalve
blroo (12.02.2025, registreeritud valla dokumendiregistris nr 10-6/135-1).

Detailplaneering voeti vastu Viimsi Vallavalitsuse 18.02.2025 korraldusega nr 68.
Detailplaneeringu avalik valjapanek toimus 28.03-11.04.2025 Viimsi Raamatukogus ja valla
kodulehel. Vastuvotmisest ja avalikust valjapanekust teavitati avalikkust ajalehtedes ,Viimsi
Teataja“ (14.03.2025) ja ,Harju Elu® (07.03.2025). Puudutatud isikutele edastati informatsioon
Viimsi Vallavalitsuse 12.03.2025 kirjaga nr 10-6/1001.

Detailplaneeringu avaliku valjapaneku kestel esitati kaks kirjalikku arvamust, millest Uks sisaldas
vastuvaiteid ning teine edastas infot. Avalik arutelu toimus 14.04.2025 Viimsi Raamatukogus, kus
osales ka vastuvaidete esitaja. Vastuvaidete esitajale esitati vastused peale avalikku arutelu
(08.05.2025, registreeritud valla dokumendiregistris nr 10-6/1001-3). Uhtlasi anti vastuvaidete
esitajale véimalus veelkordseks arvamuse avaldamiseks (tdhtajaga 22.05.2025). Vastuvaidete
esitaja uut arvamust ei edastanud ning vastuvaidetest ei loobunud, samuti ei muudetud
vastuvaidete alusel detailplaneeringu lahendust.

Kirjalikus arvamuses paluti selgitust, kas tddstuslikule hoonele on kaalutud muid piirkonda
sobivaid alternatiive. Vastuvaite esitaja hinnangul ei ole tegemist piirkonnaga, kuhu sobitub
sellises mahus tddstuslik hoone. Isiku hinnangul on piirkonna peamiseks hoonestuslaadiks
elukondlik kinnisvara ning piirkonda ei sobi tootmishoone, ladu v6i muu seda tulpi hoone.

Viimsi Vallavalitsus selgitas, et Viimsi alevik on Viimsi valla Uks keskusaladest ning keskusaladele
on iseloomulik mitmefunktsioonilisus, samuti mitmekesiste teenuste ning téékohtade olemasolu
kohapeal. See tahendab, et elukondliku kinnisvara kdrval on piirkonnas muuhulgas arihooneid,
tootmishooneid ning Ghiskondliku funktsiooniga hooneid ja alasid.

Vastuvaite esitaja viitas, et detailplaneeringus on toodud parkimisarvutus nii téostusettevotete ja
lao osale kui spordisaali osale ning palus spordisaali ehitamise kohustus detailplaneeringus
konkreetselt kehtestada.

Viimsi Vallavalitsus selgitas, et planeerimisseaduse § 124 Ig 4 p 1 kohaselt on detailplaneeringu
Uks Ulesannetest krundi kasutamise sihtotstarvete maaramine. Krundi kasutamise sihtotstarve
maarab, millisel otstarbel voib krunti parast planeeringu kehtestamist kasutada. Krundi
kasutamise sihtotstarbe alusel maarab linna- vdi vallavalitsus katastrilksuse sihtotstarbe ja
ehitise kasutamise otstarbe. Seega spordisaali rajamise ndude maaramine detailplaneeringus ei
ole kooskdlas planeerimisseadusega. Siseruumide tapne paigutus ja kasutusfunktsioon
lahendatakse eelprojekti koostamise faasis. Kuna detailplaneeringus on antud ndue, et
ehitusprojektis peab olema tagatud nii autode kui jalgrataste parkimiskohtade arvu vastavus Eesti
Standard EVS 843:2016 normidele, on tagatud piisava arvu parkimiskohtade rajamine.
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Vastuvaite esitaja palus selgitust, millel péhineb vaide, et uue hoone rajamise tagajarjel mira- ja
valisbhusaaste suurenemist ei ole ette ndha. Lisaks palus ta teostada hoone ehitamisega seoses
vastavad keskkonnamd®jude hindamised ning liiklusuuring.

Viimsi Vallavalitsus selgitas, et on loomulik, kui vahepeal kasutusest valjas olnud ala uuesti
kasutusele vétmine toob piirkonda juurde kasutajaid, sh nii sdidukiga liiklejaid kui jalakaijaid. On
eeldatav, et soidukitest tulenev mira- ja valisbhusaaste ei pohjusta Ulenormatiivsete
saastetasemete esinemist.

Keskkonnamdju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seadus satestab eeldatava
keskkonnam@dju hindamise diguslikud alused ja korra. Viimsi alevik, Tulbi tee 3, Tulbibie parkla ja
Tulbidie haljak detailplaneeringus ei esine (htegi keskkonnamdju hindamise ja
keskkonnajuhtimisstisteemi seaduses toodud alust keskkonnamdju hindamiseks.

Planeerimisseaduse § 125 16ike 1 punktis 4 ja §-s 142 nimetatud detailplaneeringu ning
keskkonnaméju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse § 33 ld6ike 2 punktis 4
nimetatud detailplaneeringu koostamisel tuleb anda eelhinnang ja kaaluda keskkonnamdju
strateegilist hindamist. Viimsi alevik, Tulbi tee 3, Tulbidie parkla ja Tulbidie haljak
detailplaneeringuga ei kavandata planeerimisseaduse § 125 I6ike 1 punkti 4 kohast olulise
ruumilise mojuga ehitist. Samuti ei ole tegemist planeerimisseaduse § 142 nimetatud
Uldplaneeringut muutva detailplaneeringuga. Tulbi tee 3, Tulbidie parkla ja Tulbidie haljak
detailplaneering on uldplaneeringu kohane detailplaneering.

Planeerimisseaduse § 126 loetleb detailplaneeringu Ulesanded. Nende Ulesannete seas on
muuhulgas ka liikluskorralduse pdhimdtete maaramine, haljastuse ja heakorrastuse pohimotete
maaramine, kuritegevuse riski vahendavate tingimuste maaramine ning mura-, vibratsiooni-,
saasteriski- ja insolatsioonitingimusi ning muid keskkonnatingimusi tagavate nduete seadmine.
Neid teemasid on Tulbi tee 3, Tulbidie parkla ja Tulbidie haljak detailplaneeringu seletuskirjas
kasitletud.

Veel selgitati vastuvaite esitajale, et liiklusmdju analius koostatakse detailplaneeringute jaoks
dldjuhul siis, kui on vajadus teada, kuidas mdjutab lisanduvate autode hulk ristmike
labilaskevdimet ja ristmike labilaskvuse kontrollarvutuse teostamiseks tipptundidel. Liiklusmdju
analtusi koostamine ei ole Tulbi tee 3, Tulbidie parkla ja Tulbidie haljak detailplaneeringu jaoks
vajalik, sest planeeringuala Iaheduses ei ole selliseid ristmikke, mille 1abilaskevéime oleks piiri
peal ning piirkonnas puuduvad tipptundide aegsed ummikud. Lisanduva liikluskoormuse maju
piirkonnas olevatele ristmikele on eelduslikult olemas, kuid pole ette nahtav, et tekkida vdiks
olukord, kus ristmiku labilaskvus oleks ammendatud.

Vastuvaidete esitaja palus loobuda planeeringualale koerte jalutusvaljaku rajamisest voi
alternatiivina positsiooni 2 ja 3 funktsioonide dravahetamist voi kavandada laste manguvaljaku
rajamist.

Viimsi Vallavalitsus selgitas, et planeeritud parkla (pos 2 transpordimaa krunt) ja koertevaljaku
(pos 3 uldkasutatava maa krunt) omavahelise paiknemise aravahetamine ei ole otstarbekas.
Parkla on planeeritud planeeringuala Vehema tee poolsele alale, sest Vehema tee on paremini
Uhendatud olulisemate liikumissuundadega kui Tulbi tee. Samuti ei véimalda koerte jalutamise
valjaku ja parkla n6 umbertéstmist pos 2 ja pos 3 kruntide suurused ja kuju, kuivérd tegemist on
juba olemasolevate katastrilksustega ning piirkonnas on varasema detailplaneeringu alusel valja
ehitatud kvartalisisesed teed, mille lammutamine ja Umberehitamine ei oleks otstarbekas
keskkonnahoiu kaalutlustel.

Veel selgitati, et laste manguvaljak on lahipiirkonnas olemas (Soosepa tee 21). Kui arvestada
Viimsi valla rahvastiku ealist koosseisu ning realiseerimata ehitusdiguse kaarti (leitav VAAL
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keskkonnas), siis olulist rahvastiku juurdekasvu ei ole antud piirkonnas naha. Vajadus
koertevaljaku jargi on olemas uldjuhul igas tihedalt asustatud elupiirkonnas. Viimsi aleviku selts
on samuti valja toonud, et valla poole on pddrdutud seoses koerte jalutamise valjaku
kavandamise vajadusega piirkonda (kiri registreeritud dokumendihaldussisteemis Amphora nr
10-6/1001-2). Selle t6ttu ei ole otstarbekas loobuda koerte jalutamise valjaku rajamisest.

Vastuvaites juhiti veel tahelepanu, et Tulbi tee 3 ari- ja tddstushoone arenduse puhul on vaga
suureks murekohaks Tulbi tee olukord - puudub kénnitee, tanaval liiklevad sdidukid ei arvestada
kehtiva liikluspiiranguga (30 km/h), ohtlikud bussipeatused, suur osa teest ja kilgnevatest aladest
on vihma ajal veega Uleujutatud ning tdnava kasutamine ei ole kergliiklejale ohutu. Kavandatud
planeeringuala tdstab oluliselt Tulbi tee liikkluskoormust, s.h hakkab piirkonda senisest oluliselt
rohkem sisenema Parnamae kilas ja Viimsi alevikus mitte elavaid inimesi, kommertssdidukeid ja
raskesdidukeid. Vastuvaite esitaja ndue oli, et planeeringuga ettenahtud hoonestuse ehitus tuleb
siduda Tulbi tee rekonstrueerimisega: hiliemalt hoone valmimise ajaks peab olema Tulbi tee taies
mahus rekonstrueeritud ja seatud raskesdidukite sissesdidupiirang va. Uhistransport ning peab
olema rajatud kaasaegne ja turvalist liiklemist voimaldav kergliiklustee/kdnnitee.

Viimsi Vallavalitsus selgitas, et Viimsi alevik, Tulbi tee 3, Tulbidie parkla ja Tulbidie haljak
detailplaneeringuga antud ehitusdiguse realiseerimist ei ole vdimalik siduda kogu Tulbi tee
rekonstrueerimisega. Vahetult planeeringualaga kilgnevad sdidu- ja kdnniteed on juba valja
ehitatud, sh ka Tulbi tee &arne kdnnitee. Puudub d&iguslik alus siduda kogu tanava
rekonstrueerimist Ghe detailplaneeringu kehtestamisega. Kuna Tulbi tee on valla omandis olev
tee, siis selle aarde kergliiklustee rajamine kuulub valla Glesannete hulka.

Viimsi Vallavalitsus andis vastuvaite esitajale tlevaate ettevalmistavatest tegevusest seoses Tulbi
tee kaasajastamisega, mille hulka kuulub ka kergliiklustee rajamine. Veel rdhutati, et
planeeringuala ei ole kavandatud raskeliiklusele sobivana — planeeringuala valiruum ei véimalda
selliste méotudega autosid vastu vétta ning Tulbi tee 3 planeeritud hoonestus ei ole kavandatud
nii suuremahulise ladustamise eesmargil.

Vastuvaite esitaja tegi ettepaneku seada detailplaneeringus ndue, mille kohaselt ei tohi
kavandatavale hoonele paigaldada t60stuslikke sektsioonuksi ega kasutada intensiivselt
muratekitavaid to0stustdstukeid.

Viimsi Vallavalitsus selgitas, et detailplaneeringu llesanded on loetletud planeerimisseaduse
§ 126 ning Ukski seaduses valja toodud Ulesannetest ei vdimalda detailplaneeringuga reguleerida
nn tédstuslike sektsioonuste paigaldamist ega ka toostustdstukite kasutamist. Kuna
planeeringualale ei ole kavandatud aiaga piiratud ladustamisplatse, ei ole ette ndha nn
kahveltdstukite kasutamist.

Detailplaneeringu avaliku valjapaneku tulemustest teavitati avalikkust ajalehtedes ,Harju Elu®
(16.05.2025) ja ,Viimsi Teataja“ (05.06.2025).

Detailplaneering on labinud kdik menetlusetapid.

Detailplaneeringu koostamiseks teostati jargnev uuring: geodeetiline alusplaan, Geodeesia24 OU
(august 2024 t66 nr 9626-24).

Il Planeeritav ala ja detailplaneeringuga kavandatav

Detailplaneeringu ala paikneb Viimsi alevikus, Vehema tee ja Nelgi tee vahelise ala, Tulbi tee
aares. Planeeringuala piirneb laane poolt Tulbi teega ja Tulbi tee 4 kinnistuga, kus asub
ehitusmaterjalide kauplus ja kuhu on koostamisel uus detailplaneering uue suuremahulise
kauplus-lao ehitamiseks, ida suunda jaavad hoonestamata elamumaa krundid ning pdéhja- ja
[buna suunda jdavad hoonestamata katastrilksused alad - Vehema tee 14 (katastritunnus
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89001:010:3464, sihtotstarve maatulundusmaa 100%, pindala 12 075 m?) ja Heldripdllu
(katastritunnus 89001:010:2365, maatulundusmaa 100%, pindala 72 166 m?). Juurdepaas alale
on Tulbi tee kaudu labi Tulbidie ja Tulbilehe tee.

Piirkonnas puudub Uhtne ehitusjoon ning hoonestuslaad. Planeeringualal olevad Tulbi tee 3,
Tulbidie parkla ja Tulbidie haljak katastriliksused on hoonestamata.

Planeeringualal puudub kehtiv detailplaneering.

Detailplaneeringuga on Tulbi tee 3 katastritiksusele (pos 1) planeeritud kuni 10 m kérgune lao-
bliroo-arihoone, mille suurim lubatud ehitisealune pind on 5500 m?2. Hoonete suurim lubatud arv
krundil on 2. Juurdepaas krundile on Tulbibie ja Tulbilehe teelt.

Planeeringuga on antud arhitektuurinbuded, mille kohaselt on lubatud katusekalle 0-20°,
katusematerjal rullmaterjal voi profiilplekk, hoone valisviimistlus tuleb kavandada piirkonda
sobilikuna. Planeeritud hoone pos 1 Idunapoolne sein kavandada roheseinana. Hoonestus peab
olema liigendatud, et maksimaalselt vahendada tunnetuslikult suurelt méjuvat hoone mahtu.
Lisaks on planeeringuga naidatud haljastuse p&himétteline lahendus.

Tulbidie parkla ning Tulbi tee 3 katastritiksuseid ei ole lubatud tervikuna ega ka osaliselt piiretega
piirata. Piire on lubatud vaid Tulbidie haljakule kavandataval koerte manguvaljakul (pos 3 krundil
lubatud kuni 1,5 m kdérgune piire).

Tulbidie parkla (pos 2) katastriiksusele ehitusdigust ette ei nahta, katastriliksusel sailib
transpordimaa sihtotstarve. Planeeringus on parkimiskohti ette nahtud 97 autole, mis vastab Eesti
Standard EVS 843:2016 Linnatanavad kohastele soovitustele.

Tulbidie haljak (pos 3) katastriiksusele samuti ehitusdigust ette ei nahta, katastritiksusel sailib
Uldkasutatava maa sihtotstarve.

lll Vastavus lildplaneeringule ja pohjendused detailplaneeringu kehtestamiseks

Viimsi valla mandriosa uldplaneeringu kohane maakasutuse juhtotstarve planeeringuala
pirkonnas on kergetddstuse maa (Tk). Kergetddstuse maa tahistab keskkonnasdbralike
to0stusettevotete ja nende juurde kuuluvate abi- ning laohoonete maa-ala (naiteks
pollumajandusliku vaiketootmise, elektroonikatddstuse jms jaoks ette nahtud alad).

Planeering on Uldplaneeringu kohane, kuna suuremas ulatuses planeeritakse tootmismaa
funktsiooni.

Planeeringuala asub Viimsi valla mandriosa Uldplaneeringu kohasel tihehoonestusalal.

Planeeritavale alale ei ulatu Uldplaneeringu teemaplaneeringu ,Miljoovaartuslikud alad ja
rohevorgustik“ kohased rohevorgustiku elemendid.

Detailplaneeringuga lubatud hoonestuse paiknemine ja mahud on piirkonda sobituv.

Detailplaneering lahtub valla arengu eesmarkidest ja detailplaneeringu realiseerimisega viiakse
ellu Gldplaneeringuga kavandatut.

Kehtestatav detailplaneering on kattesaadav riiklikus planeeringute andmekogus (PLANK)
https://planeeringud.ee/plank-web/#/planning, kuhu on lisatud planeeringumaterjalid vastavalt
planeerimisseaduse §-le 4'. Koéidetud planeeringukaust (valjatrikitud versioon) asub Viimsi
Vallavalitsuses (Nelgi tee 1, Viimsi alevik, Viimsi vald, 74001).

Eeltoodu alusel ja juhindudes kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 30 I6ike 1 punktist 2,
planeerimisseaduse § 139, Viimsi Vallavolikogu 13.12.2022 maaruse nr 22 ,Planeerimisalase
tegevuse korraldamine Viimsi vallas® § 3 punktist 2 ning arvestades, et detailplaneering vastab
oigusaktidele ja valla ruumilise arengu eesmarkidele:


https://planeeringud.ee/plank-web/#/planning
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1. Kehtestada Viimsi alevik, Tulbi tee 3, Tulbidie parkla ja Tulbidie haljak katastriliksuste
detailplaneering. Detailplaneeringuga planeeritakse Tulbi tee 3 katastritiksusele uut tootmis- ja
arihoonestust, kavandades selleks ligipaasud, taristu ja parkimine Tulbibie parkla katastriliksusel,
samuti lahendatakse planeeringuga Tulbidie haljakule koerte manguplatsi rajamine ja haljastuse
kavandamine.

2. Korraldus jdustub teatavakstegemisest.

3. Korraldust on vdimalik vaidlustada Tallinna Halduskohtus (Parnu mnt 7, Tallinn) véi esitada
vaie Viimsi Vallavalitsusele 30 paeva jooksul arvates korralduse teatavakstegemisest.

(allkirjastatud digitaalselt) (allkirjastatud digitaalselt)

lllar Lemetti Merit Renlund
vallavanem vallasekretar



