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Seletuskiri
Kiili Vallavalitsuse 14.05.2024 korralduse nr 163 juurde

Ehitamisega h6lmatava kinnisasja andmed, sh katastritunnus ja koha-aadress
Kiili alev, Nabala tee 27, katastritunnusega 30401:001:0093, pindalaga 2222 m?’, elamumaa
sihtotstarbega 100%.

Alusdokumendid
16.05.2013 kehtestas Kiili Vallavolikogu otsusega nr 26 Kiili valla iildplaneeringu.

Taotluse andmed

20.02.2024 esitati Kiili Vallavalitsusele projekteerimistingimuste taotlus nr 2411002/01541,
millega soovitakse projekteerimistingimusi Nabala tee 27 (katastritunnus 30401:001:0093)
krundile abihoone lammutamiseks ja uue abihoone piistitamiseks ilma detailplaneeringut
koostamata.

Projekteerimistingimuste andmise voimalikkus ja pohjendatus

Ehitusseadustiku (EhS) § 26 1lg 1 kohaselt, on projekteerimistingimused vajalikud
ehitusloakohustusliku hoone voi olulise avaliku huviga rajatise ehitusprojekti koostamiseks, kui
puudub detailplaneeringu koostamise kohustus.

EhS eelndu seletuskirjas selgitatakse § 26 kohta, et: ,,Seega on projekteerimistingimuste
taotlemise esimene probleem, millal on voimalik véita, et detailplaneeringut ei ole vaja. Kui
tolgendada sdtet koosmodjus kehtiva planeerimisseadusega (PlanS), siis vOib jireldada, et
projekteerimistingimused on ndutavad igasuguse ehitustegevuse jaoks, mis on véljaspool linnu,
aleveid, alevikke ja kompaktse asustusega kiilasid. Seega jddvad jdrele hajaasustused olevad
alad. Kuna kehtiva EhS § 19 1g 1 p 2 ei tipsusta, millistele ehitistele projekteerimistingimusi
taotlema peab, siis jouab koosmodjus kehtiva PlanS tdlgendamisega sinnani, et
projekteerimistingimusi on vaja igasuguste ehitiste piistitamiseks ja laiendamiseks. Seadus ei
piira ehitise suuruse voi ohtlikkuse kaudu projekteerimistingimuste kohustuslikkust. Kuna tegu
on segase ja planeerimisdigusega iihitamata sittega, on kdesoleva eelndu eesmérk luua selged
alused projekteerimistingimuste taotlemiseks ning piirata nende taotlemise kohustuslikkust.*

PlanS sitestab detailplaneeringu koostamise kohustuse § 125 Idikes 1 ja loikes 2. PlanS § 125
16ikes 5 on toodud vdimalus, et teatud tingimuste olemasolul vdib nimetatud paragrahvi 1dikes 1
ja 2 toodud tldplaneeringu kohase detailplaneeringu koostamise kohustuse ndudest loobuda,
andes vilja projekteerimistingimused. Erandit saab kasutada vaid juhul, kui ehitustegevus on
kooskélas iildplaneeringuga. PlanS § 125 Idikes 5 on toodud erand, millistel tingimustel voib
kohaliku omavalituse iiksus {ldplaneeringukohase detailplaneeringu koostamise ndudest
loobuda. See on kohaliku omavalitsuse kaalutlusotsus. Erinevalt planeeringust on
projekteerimistingimustega echitusdiguse madratlemisel piiriks {ildplaneeringus sdtestatud
ehituslikud tingimused ja projekteerimistingimuste taotlusega hdlmatud ala iimbruskonnas
valjakujunenud keskkonnatingimused. Nii saab projekteerimistingimusi kasutada eelkdige nn
tthe krundi planeeringute asemel aladel, kus on kd&ik ehitusdiguse méadramiseks olulised
tingimused juba varem vélja kujunenud.

Projekteerimistingimuste andmine on haldusorgani kaalutlusotsus. Haldusmenetluse seaduse
(HMS) § 56 1g 3 kohaselt tuleb kaalutlusdiguse alusel antud haldusakti pohjenduses mérkida ka

kaalutlused, millest haldusorgan on haldusakti andmisel 1&htunud.



Taotluste kohaselt soovitakse projekteerimistingimusi Nabala tee 27 (katastritunnus
30401:001:0093) krundile abihoone lammutamiseks ja uue abihoone piistitamiseks ilma
detailplaneeringut koostamata.

I. PlanS § 125 16ike 5 alusel vo0ib kohaliku omavalituse iiksus lubada piistitada voi
laiendada projekteerimistingimuste alusel olemasoleva hoonestuse vahele jddvale
kinnisasjale iihe hoone ja seda teenindavad rajatised, kui:

o chitis sobitub mahuliselt ja otstarbelt piirkonna viljakujunenud keskkonda, arvestades
sealhulgas piirkonna hoonestuslaadi;

o iildplaneeringus on médratud vastava ala {ildised kasutus- ja ehitustingimused,
sealhulgas projekteerimistingimuste andmise aluseks olevad tingimused, ning ehitise
piistitamine vOi laiendamine ei ole vastuolus ka tildplaneeringus méédratud muude
tingimustega.

I1. Kiili valla kehtiva iildplaneeringu tingimused.

Vottes aluseks eelneva ning arvestades alljargnevaga:

Olemasolev olukord

Kiili alev on kujunenud vélja tiheasustusalaks eelmise sajandi 16pus. Piirkond on rohke
korghaljastusega véikeelamute ala — aedlinn, kus paiknevad vaheldumisi vanemad elamud ja
hilisemas minevikus rajatud uued voi rekonstrueeritud elamud.

Nabala tee 27 krunt asub Kiili alevi elamuala keskel (samas tiksikelamu piirkonna dérealal), kus
hoonestus on rajatud kiill erinevatel aegadel kuid on arhitektuurselt suhteliselt sarnase ilmega.
Lééne poolt piirneb krunt Nabala teega (11115 Kurna-Tuhala tee).

Piirkonna elamukrundid on hoonestatud pohiliselt traditsioonilise arhitektuuriga elamutega ja
abihoonetega. Domineerivad kahepoolsete viilkatustega kuni 2-korruselised elamud, mille
katusekalle jidib 30-45 kraadi vahele. Uksikelamute hoonestusviis piirkonnas on iildjuhul lahtine,
tihel krundil reeglina elamu ja moned abihoonet. Nabala tee servas on vilja kujunenud {iihtne
ehitusjoon.

Kuna naaberkruntide hooned on traditsioonilise arhitektuuriga siis planeeritavad hooned peavad
sammuti olema traditsioonilise aedlinliku arhitektuuriga. Hoonete arhitektuur peab olema lihtne
ja sobitama ldhipiirkonna iildise ilmega. Uued hooned on siduvaks liiliks uue ja varem ehitatud
hoonestuse vahel. Lihtsad ja heade proportsioonidega hooned loovad paikkonda rahuliku ja
korrastatud miljoo.

Kehtiv Kiili valla iildplaneering
Antud juhul on tegemist olemasoleva elamumaa krundiga, mis asub detailplaneeringu
kohustusega alas.

Kiili wvalla tldplaneeringu jargselt on Kiili alevis Nabala tee 27 krundi maakasutuse
juhtfunktsiooniks elamumaa juhtotstarbega (EV), mille jiargi on lubatud {ihepereelamud,
ridaelamud ja korterelamud.

Kiili valla iildplaneeringu seletuskirjas p 2.2.4.1. ja 2.2.4.3. toodud tingimused:

o planeeritavast alast vihemalt 15 % peab moodustama avalikult kasutatav sotsiaalmaa vilja
arvatud juhul, kui detailplaneeringuga néhakse ette kuni kolm iiksikelamu krunti;

o valla tiheasustusalades kavandatud elamualade kruntide soovituslikuks suuruseks on min
2000 m? ja kaksikelamu piistitamiseks 3000 m?;

o iiksikelamu krundil lubatud kuni kaks hoonet: iiks iliksikelamu ja {iks abihoone;



o ksikelamu krundile ehitatavate hoonete ehitusalune pind lubatud kuni 300 m?;

o viikeelamu korruselisus on 2 ja suurim lubatud kdrgus maapinnast on 9,00 m ning abihoone
4,5 m;

o haljasribadega eraldatakse gruppideks 10-15 elamukrunti;

o hoonete projekteerimisel ja ehitamisel tuleb eelistada naturaalseid materjale (puit, kivi,
betoon, metall, katusekivi);

o palkmaju on Ilubatud ehitada suurtele kruntidele véljaspool alevikke. Alevikes ja
viiksematele kruntidele palkmaju ei tohi rajada.

o teepoolsed piirdeaiad puidust ning korgusega kuni 1,4 m ja kruntide vahelised piirdeaiad
voivad olla vorkaiad ning korgusega kuni 1,6 m;

o lébipaistmatute plankpiirdeaedade rajamine keelatud;

o koigil elamukruntidel tuleb parkimine lahendada krundi siseselt.
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Joonis 1: Viljavote kehtivast Kiili valla iildplaneeringust

Projekteerimistingimuste andmine avatud menetlusena

Haldusmenetluse seaduse § 5 10ike 2 kohaselt kohustub kohalik omavalitsuse iiksus
haldusmenetluse viima lébi eesmargiparaselt ja efektiivselt, samuti voimalikult lihtsalt ja kiirelt,
viltides iileliigseid kulutusi ja ebameeldivusi isikutele.

Kéesoleval juhul on projekteerimistingimuste kaudu ehitusdiguse andmine isiku suhtes kdige
efektiivsem, lihtsam ja kiirem viis eesmdrgi saavutamiseks, mis ei riiva avalikku huvi ja on
kooskdlas kehtiva digusega.

Uksikelamu ehitamisega ei kavandata tegevusi, mis kuuluvad keskkonnamdju hindamise ja
keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse (KeHJS) § 6 1dikes 1 nimetatud olulise keskkonnamojuga
tegevuste loetellu. Sammuti ei kuulu kavandatav tegevus KeHJS § 6 Idikes 2 ja Vabariigi
Valitsuse 29. august 2005 miidruse nr 224 , Tegevusvaldkondadele, mille korral tuleb anda
keskkonnamdju hindamise vajalikkuse eelhinnang, tipsustatud loetelu” nimetatud tegevuste
hulka.

Seega puudub Kiili Vallavalitsusel kohustus eelhinnangu 1dbiviimiseks.

Puutumust isikute digustega selgitas vallavalitsus avatud menetluse kédigus. Avatud menetlusel
lahtuti haldusmenetluse seaduse 3. peatiikist.



Otsus

Esitatud ettepanekutega tutvus Kiili valla projektikomisjon ning on seisukohal, et uue abihoone
plstitamine ei ole planeerimisseaduse ja Kiili valla tildplaneeringuga vastuolus, kuna hoonestus
sobitub mahuliselt ja otstarbelt piirkonna viljakujunenud keskkonda. Kokkuvottes ei esine Kiili
Vallavalitsuse hinnangul pdhjuseid, mis tingiksid abihoone projekteerimistingimuste andmata
jatmise.

Lahtuvalt eeltoodust véljastab Kiili Vallavalitsus projekteerimistingimused Nabala tee 27
(katastritunnus  30401:001:0093) krundile abihoone lammutamiseks ja wuue abihoone
plstitamiseks ilma detailplaneeringut koostamata. Abihoone lubatud echitusala on esitatud
kdesoleva korralduse lisas 3.

Otsus tugineb chitusseadustiku § 26 lg 2 p 1, mis sétestab, et pddev asutus annab
projekteerimistingimused hoone vOi olulise rajatise piistitamiseks vOi rajamiseks ja
planeerimisseaduse § 125 Ig 5 p 1 ja p 2, mis sétestab, et kohaliku omavalitsuse iiksus voib
lubada detailplaneeringu koostamise kohustuse korral detailplaneeringut koostamata piistitada
voi laiendada projekteerimistingimuste alusel olemasoleva hoonestuse vahele jddvale
kinnisasjale iihe hoone ja seda teenindavad rajatised, kui: 1) ehitis sobitub mahuliselt ja otstarbelt
piitkonna viljakujunenud keskkonda, arvestades sealhulgas piirkonna hoonestuslaadi; 2)
iildplaneeringus on méédratud vastava ala {iildised kasutus- ja ehitustingimused, sealhulgas
projekteerimistingimuste andmise aluseks olevad tingimused, ning ehitise piistitamine voi1
laiendamine ei ole vastuolus ka iildplaneeringus méédratud muude tingimustega.

Koostas: Eduard Ventman, vallaarhitekt



