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Viimsi alevikus, Nelgi tee 25 katastriliksuse
detailplaneeringu vastuvétmine ja avalikule
valjapanekule esitamine

Detailplaneeringu menetlus

Viimsi Vallavalitsuse 03.04.2024 korraldusega nr 131 maarati Kristjani katastrilksuse uueks
aadressiks Nelgi tee 25.

Viimsi Vallavolikogu 16.04.2024 otsusega nr 35 algatati Nelgi tee 25 katastrilksuse
detailplaneering ja kinnitati I&ahteseisukohad. Viimsi alevikus, katastrilksuse Nelgi tee 25
(katastritunnus 89001:010:9980, maatulundusmaa 100%, suurus 1101 m?) detailplaneeringu
eesmark on muuta maa kasutamise sihtotstarve maatulundusmaast elamumaaks Viimsi valla
mandriosa uldplaneeringu kohasel vaikeelamute reservmaa juhtotstarbega alal ning ehitusdiguse
andmine Uhe Uksikelamu ning abihoone pustitamiseks olemasoleval katastriiksusel, mille suurus
on vaiksem kui lubatud elamumaa krundile Uldplaneeringu teemaplaneeringus ,Viimsi valla
uldiste ehitustingimuste maaramine. Elamuehituse pohimdtted®.

Detailplaneeringu algatamisest teavitati avalikkust ajalehtedes ,Viimsi Teataja“ (26.04.2024) ja
.Harju Elu“ (26.04.2024), kaasatud isikutele edastati teave detailplaneeringu algatamise kohta
Viimsi Vallavalitsuse 23.04.2024 kirjaga nr 10-10/1954. Teade detailplaneeringu algatamise
kohta avaldati 23.04.2024 Ametlikes Teadaannetes (teadaande number 2248138) ja valla
kodulehel.

Viimsi Vallavolikogu 13.08.2024 otsusega nr 56 jaeti algatamata keskkonnamdju strateegiline
hindamine.

Keskkonnamdju strateegilise hindamise algatamata jatmisest teavitati avalikkust ajalehtedes
,Viimsi Teataja“ (23.08.2024) ja ,Harju Elu“ (30.08.2024), kaasatud isikutele ja asutusele edastati
teave keskkonnamdju strateegilise hindamise algatamata jatmise kohta Viimsi Vallavalitsuse
03.09.2024 kirjaga nr 10-10/3799. Teade keskkonnamdju strateegilise hindamise algatamata
jatmise kohta avaldati 09.09.2024 Ametlikes Teadaannetes (teadaande number 2357880) ja valla
kodulehel.

23.09-22.10.2024 oli Viimsi Raamatukogus ja valla kodulehel avalikul valjapanekul Viimsi alevik,
Nelgi tee 25 katastritksuse detailplaneeringu eskiislahendus. Avaliku valjapaneku ja avaliku
arutelu kohta avaldati teated ajalehtedes ,Viimsi Teataja“ (06.09.2024) ja ,Harju Elu”
(30.08.2024), kaasatud isikuid teavitati Viimsi Vallavalitsuse 04.09.2024 kirjaga nr 10-10/3813.
Avalikul valjapanekul ei esitatud detailplaneeringu eskiislahenduse kohta kirjalikke arvamusi.
Avaliku valjapaneku tulemuste avalik arutelu toimus 05.11.2024 Viimsi Raamatukogus.
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Detailplaneering koostati koostd6s tehnovérkude valdajatega AS Viimsi Vesi (arvamus nr 9058,
28.10.2024) ja Imatra Elekter AS (31.10.2024, arvamus nr 30606) ning (planeeringuala)
katastriliksuse Nelgi tee 25 omanikuga.

Detailplaneeringu lahenduse kooskdlastas Paasteameti Péhja paastekeskuse ohutusjarelevalve
blroo (13.12.2024 nr 7.2-3.17156-1, registreeritud valla dokumendiregistris nr 10-10/5207-1).

Vastavalt planeerimisseaduse § 81 Ig 1 esitati liigilt Gldisema planeeringu muutmise ettepanekut
sisaldav Viimsi alevik, Nelgi tee 25 katastrilksuse detailplaneering 30.01.2025 kirjaga nr 10-6/477
taiendavate kooskolastuse maaramiseks Maa- ja Ruumiametile.

Maa- ja Ruumiamet andis oma seisukoha 27.03.2025 kirjaga nr 12-1/25/1662. Maa- ja
Ruumiamet tegi ettepaneku selgitada ja pohjendada seletuskirjas ka tldplaneeringus maaratud
maakasutuse juhtotstarbe muutmise vajadust, sh kirjeldada, mida maakasutuse juhtotstarbe
muutmine uldplaneeringust tulenevate tingimuste osas muudab. Lisaks tegi Maa- ja Ruumiamet
ettepaneku lisada detailplaneeringu koosseisu ka tldplaneeringu teemaplaneeringu ,Viimsi valla
Uldiste ehitustingimuste maaramine. Elamuehituse pdhimbtted* muudatuse ettepanek. Mdlemad
taiendused viidi detailplaneeringusse sisse.

Maa- ja Ruumiamet ei pidanud vajalikuks maarata taiendavalt valitsusasutusi, kellega Viimsi
alevik, Nelgi tee 25 detailplaneeringu koostamisel koost6dd teha.

Detailplaneeringu  koostamiseks teostati jargmised uuringud: Geodeetiline alusplaan,
OU AderGeo t66 nr M070524, 04.05.2024; Nelgi tee 25 dendroloogiline aruanne, Ulle Jgar,
OU Aktiniidia t66 nr 5/24, 2024; Viimsi vallas Viimsi alevikus Nelgi tee 25 katastriliksuse
detailplaneeringu keskkonnamdju strateegilise hindamise eelhinnang, Lemma OU, vastutav
koostaja Mihkel Vaarik, 14.06.2024.

Detailplaneeringu menetluses on taidetud uldplaneeringut muutva detailplaneeringu menetlusele
planeerimisseadusega kehtestatud néuded ja detailplaneeringu on koostanud vastavat padevust
omav isik.

Planeeritud ala ja detailplaneeringuga kavandatu

Nelgi tee 25 katastritksus (katastritunnus 89001:010:9980, maatulundusmaa 100%, suurus
1101 m?) asub Viimsi alevikus. Katastriliksus piirneb pdéhjakdiljel loodusliku ilmega Raba&éare
katastrilksusega, millel paikneb Soosepa raba aarne vaike veekogu. Planeeringuala idakiljel
paikneb Nelgi tee 27 Uksikelamu ning laanekiiljel Nelgi tee 23 katastriliksusel paiknevad ari- ja
tootmishooned. Planeeringualast 1dunas Ule Nelgi tee paikneb vaikeelamute piirkond.

Nelgi tee 25 katastritiksus on piiratud vorkaiaga. Katastriliksusel on vahesel maaral haljastust
ning hoov on osaliselt kaetud muruga, osaliselt pinnasega.

Planeeringuala piirneb idast katastrilksusega Nelgi tee 27 (89001:010:9540, elamumaa 100%).
Planeeringuala piirneb Idunast katastrilksusega Nelgi tee (89001:010:3452, transpordimaa
100%). Planeeringuala piirneb laanest katastriiksusega Nelgi tee 23 (89001:010:2885, arimaa
80% ja tootmismaa 20%, 2240 m?). Planeeringuala piirneb idast katastriliksusega Nelgi tee 27
(89001:010:9540, elamumaa 100 %, 2726 m?). Pohjast piirneb planeeringuala katastriliksusega
Rabaaare (89001:001:0301, ldkasutatav maa 75%, veekogude maa 25%, 5085 m?).

Katastritiksusel Nelgi tee 25 ei ole kehtivat detailplaneeringut. Katastrilksusel Nelgi tee 25 on
Viimsi Vallavalitsuse 22.02.2013 korraldusega nr 255 algatatud detailplaneering, mille menetlus
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on seiskunud. Algatatud detailplaneeringu eesmark oli kinnistu maakasutuse sihtotstarbe
maaramine vaikeelamumaaks vastavalt Viimsi valla mandriosa Uldplaneeringuga maaratud
maakasutuse juhtotstarbele ja ehitusdiguse maaramine he Uksikelamu ja vajadusel abihoone
ehitamiseks. Viimsi Vallavalitsuse ja huvitatud isiku vahel on 25.03.2013 sélmitud haldusleping
detailplaneeringu koostamise diguste Uleandmiseks.

Kaesoleval hetkel puudub diguslik alus elamu pustitamiseks maatulundusmaale ning
maatulundusmaa muutmiseks elamumaaks ilma detailplaneeringut koostamata. Viimsi valla
jarelevalve osakond tuvastas 2023. aastal Nelgi tee 25 katastriliksusel Oigusliku aluseta
pustitatud hoone. Nelgi tee 25 katastrilksusele on taotletud ehitusdigust Iabi
projekteerimistingimuste, mis valjastati Viimsi Vallavalitsuse korraldusega 30.11.2020. Viimsi vald
on projekteerimistingimuste valjastamisel teinud vea, kuna need on valjastatud digusliku aluseta
ja nende alusel ei saanud Nelgi tee 25 katastrilksuse omaniku poolt esitatud ehitisteatist
oigusparaselt menetleda. Kuna ehitisteatist ei menetletud, ehitas omanik katastriiiksusele hoone,
mis ei asu pohigabariitides projekteerimistingimustega ette ndhtud asukohas.

Viimsi valla planeerimiskomisjon on 02.10.2019 ja 06.03.2024 hinnanud, et ehitusdiguse andmine
Nelgi tee 25 katastrilksusele on vdimalik vaid Uldplaneeringut muutva detailplaneeringuga.

Arvestades, et Nelgi tee darne piirkond on Viimsi valla mandriosa Uldplaneeringus perspektiivhe
elamumaa ja koik kdrval asuvad katastrilksused samal tanavapoolel on elamutega hoonestatud,
ei ole avalikes huvides nduda katastrilksusel Nelgi tee 25 oleva ehitise lammutamist, sest
korrektse menetluse korral (Uldplaneeringut muutev detailplaneering) oleks katastriiksuse Nelgi
tee 25 hoonestamine lubatud.

Tulenevalt ehitusseadustiku § 132 Ig 3 otsustab korrakaitseorgan ehitise lammutamise eelkdige,
kui:

1) ehitis ei vasta ehitisele esitatavatele nduetele ja nduetele mittevastavusega kaasneb oluline
vOi kdrgendatud oht;

2) ehitise ebaseadusliku ehitamisega on kinnisasja omanikule vdi kinnisasjaga piirnevate
kinnisasjade omanikele kaasnenud pusiv negatiivne méju, mis on uleliia koormav ja mida ei ole
vBimalik piisavalt vahendada ega leevendada;

3) ehitusloas, kasutusloas voi muus haldusaktis maaratud ehitise lammutamise tahtaeg on
saabunud ja ehitist ei ole lammutatud voi teisaldatud.

Kuna ukski nendest eeldustest ei ole lisaks avalikule huvile taidetud, ei ole diguslikult korrektne
nduda ehitise lammutamist. Ka kohtupraktika kohaselt tuleb véimalusel pigem kaaluda ehitiste
seadustamist, kui need ei riku avalikke ja kolmandate isikute huve.

Nelgi tee 25 vahetud naabrid on andnud oma ndusoleku katastriilksusele elamu ja abihoone
rajamiseks.

Detailplaneeringuga moodustatakse Uks Uksikelamu maa sihtotstarbega krunt, mille suurus on
1103 m2. Detailplaneeringuga méaaratakse krundile ehitusdigus Uhe Uksikelamu ja (ihe abihoone
pustitamiseks. Krundi taisehitusprotsent on 20% ja suurim ehitisealune pind 220 m?. Elamu
maksimaalne korruselisus on 2/-1, abihoone max korruselisus 1/-. Elamu suurim lubatud kérgus
maapinnast on 8,5 m ja abihoone lubatud suurim kérgus on olemasolev. Nelgi tee piirkonnas on
erineva valisviimistlusega valdavalt viilkatustega elamud, seetbttu planeeritavate elamute ja
abihoonete valisviimistlusmaterjalidele piiranguid (v.a Umarpalk valisviimistluses) ei seata, kuid
soovituslik on viilkatus vahemikus 15—40 kraadi. Abihoone peab koos tUksikelamuga moodustama
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Uhtse arhitektuurse terviku. Krundi voib imbritseda kdigist kilgedest 1,5 m kdrguse piirdeaiaga,
piirdeaia rajamine ei ole kohustuslik. Parkimine on lahendatud omal krundil, teemaal parkimine ei
ole lubatud. Séidukite juurdepaas katastriliksusele Nelgi tee 25 on vdimalik Nelgi teelt.

Detailplaneeringuga ei teki uut elamuthikut.

Viimsi Vallavolikogu kehtestas 12.12.2023 otsusega nr 55 ajutise planeerimis- ja ehituskeelu
Viimsi valla haldusterritooriumi Uldplaneeringu koostamise ajal. Otsuse lisas toodud
katastriliksustel keelati detailplaneeringu kehtestamine, valja arvatud juhul, kui detailplaneeringu
koostamise eesmargiks on ehitamist valistava lldplaneeringu juhtotstarbe maaramine; ehitusloa
andmine ehitise pustitamiseks; projekteerimistingimuste andmine ja katastrilksuse senise
sihtotstarbe muutmine, valja arvatud juhul, kui maaratakse ehitamist valistav sihtotstarve. Otsuse
tegemisele eelnes analllsi koostamine. Analllsis tehti ettepanek rakendada ajutist planeerimis-
ja ehituskeeldu nendele katastritiksusele, mis jddvad muu hulgas Viimsi valla mandriosa
Uldplaneeringu kehtestatud muudatustega koondkaardi kohaselt vaikeelamute reservmaale
(EVR). Kuigi Nelgi tee 25 katastrilksus on kehtivas uldplaneeringus margitud vaikeelamute
reservmaana, ei kuulu Nelgi tee 25 vallavolikogu otsuse lisas toodud katastriliksuste nimekirja.

Nelgi tee 25 katastrilksus ja Nelgi tee 27 katastrilksus jaavad Viimsi valla mandriosa
Uldplaneeringu kehtestatud muudatustega koondkaardi kohaselt samale vaikeelamute
reservmaa juhtotstarbega alale. Kuna ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamise menetluse
ajal olid mdélemad katastrilksused hoonestatud ning Nelgi tee 25 katastrilksuse kohta olid
valjastatud projekteerimistingimused, mille valjastamise diguslike aluste puudulikkuse kohta sel
hetkel andmed puudusid, siis arvestades keelu seadmise eesmarke puudus kummagi
katastriliksuse suhtes pdhjendatud vajadus ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamiseks.

Vastavus iildplaneeringule ja péhjendused detailplaneeringu vastuvotmiseks

Detailplaneering on Uldplaneeringut muutev. Uldplaneeringu muutmise ettepanekut sisaldava
detailplaneeringu menetlus kuulub volikogu padevusse.

Planeerimisseaduse (PlanS) § 142 16ike 1 kohaselt vdib detailplaneering pohjendatud vajaduse
korral sisaldada kehtestatud Gldplaneeringu pdhilahenduste muutmise ettepanekut. Kehtestatud
uldplaneeringu péhilahenduse detailplaneeringuga muutmine on mh Uldplaneeringuga maaratud
krundi minimaalsuuruse vahendamine PlanS § 142 Ig 1 p 2 tdhenduses.

Detailplaneeringuga tehakse ettepanek muuta Viimsi valla mandriosa uldplaneeringu kohane
maakasutuse juhtotstarve vaikeelamute reservmaast (EVR) vaikeelamute maaks (EV) ning anda
ehitusdigus uksikelamu ja abihoone ehitamiseks Gldplaneeringu teemaplaneeringus ,Viimsi valla
Uldiste ehitustingimuste maaramine. Elamuehituse pdhimbtted® lubatud elamukrundi
miinimumsuurusest (1200 m?) vaiksemale katastritksusele.

Kehtiva tldplaneeringu kohaselt on Nelgi tee aarne piirkond vaikeelamute reservmaa (EVR).
Aastal 2000 koostatud uldplaneeringus on pdhimdte, et esmajarjekorras tuleb keskenduda
olemasolevate elamupiirkondade [6puni valjaehitamine ja nende arendamisele, seejarel
vajadusel hdlmata reservmaad. Maa reserveerimise all mdistetakse Uldplaneeringus alasid, mis
on reserveeritud mingiks muuks maakasutamise eesmargiks kui seda on praegune maa
kasutamise sihtotstarve. Reservmaad on voimalik sellekohase vajaduse ja soovi tekkimisel
reserveeritud otstarbest lahtudes kasutamiseks (tiheasustusaladel ainult 1abi detailplaneeringu)
umber vormistada. Nelgi tee 25 on maatulundusmaa sihtotstarbega katastriiksus
munitsipaalomandis oleva haljasala (Rabaaare) ja Nelgi tee vahel ning kilgneb hoonestatud
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katastriliksusega edelast ja loodest. Uldplaneeringust tulenev maaratlus elamumaa reservmaana
naitab, et potentsiaal avalikuks haljasalaks vdi kasvdi podllumajanduslikuks kasutuseks on
vahene.

Viimsi alevikus, kui valjakujunenud taristuga elamupiirkonnas, on sihtotstarbe muutmine
elamumaa reservmaast elamumaaks pigem vormiline kiisimus mitte sisuline. Viimase 25 aasta
jooksul, mil on kehtinud Viimsi valla mandriosa Uldplaneering, on elamuarendus joudnud ka
reservmaadeni ning juhindudes valglinnastumise vahendamisest on asulakeskuste tihendamine
pdhjendatud.

Nelgi tee 25 katastrilksuse detailplaneeringuga muudetakse Uldplaneeringu teemaplaneeringut
,Viimsi valla Uldiste ehitustingimuste maaramine. Elamuehituse pdhimotted“ osas, mis puudutab
krundi miinimumsuurust. Teemaplaneering maarab muuhulgas elamumaa krundi minimaalse
lubatud suuruse, mis on skeemi ,Elamuehituse piirkonnad“ kohaselt antud piirkonnas 1200 m?2.
Nelgi tee 25 katastriliksuse suurus on 1103 m?, mis on 97 m? vérra vahem kui teemaplaneeringus
lubatud elamukrundi miinimumsuurus. Muus osas vastab koostamisel olev Nelgi tee 25
katastrilksuse detailplaneering uldplaneeringu teemaplaneeringu tingimustele (néuded hoone
asukohale krundil, elamu kdrguse tingimused jne).

Nelgi tee 25 katastriliksuse suurus on teemaplaneeringuga ,Viimsi valla Uldiste ehitustingimuste
maaramine. Elamuehituse pohimétted“ ette nahtud elamukrundi miinimumsuurusest 97 m?
vaiksem. Kuna nimetatud katastriksus paikneb dldplaneeringuga maaratud vaikeelamu
reservmaa juhtotstarbega maal, on omanikul pdhjendatud ootus katastriliksusele pustitada
uksikelamu. Lisaks on Nelgi tee 25 katastritiksus (endine Kristjani katastriliksus) oma mootmetes
moodustatud 1999. aastal ehk enne uldplaneeringu kehtestamist ning Nelgi tee &arsed
naaberkatastrilksused on Uksikelamutega hoonestatud.

Nelgi tee 25 katastrilksuse detailplaneering on Viimsi valla mandriosa uldplaneeringu
teemaplaneeringu ,Miljodvaartuslikud alad ja rohevérgustik“ kohane. Teemaplaneeringu kohaselt
paikneb Nelgi tee 25 katastritksus reserveeritud rohevérgustiku puhveralal, kus vaikeelamute
pustitamine on lubatud hoonestamiseks ettenahtud aladel vastavalt kehtivale Viimsi valla
mandriosa Uldplaneeringule ja uldplaneeringu teemaplaneeringule ,Viimsi valla U(ldiste
ehitustingimuste maaramine. Elamuehituse pohimdotted*.

Nelgi tee 25 katastriiksus paikneb Uldplaneeringu kohaselt tihehoonestusalal, mis on
detailplaneeringu koostamise kohustusega ala. K&ik elamud Viimsi vallas peavad asuma
Uldplaneeringuga maaratud elamumaal.

Arvestades eeltoodut ja seda, et planeeritav Uksikelamu koos abihoonega sobitub mahuliselt ja
otstarbelt piirkonna valjakujunenud keskkonda, on k&esoleval juhul Uldplaneeringu muutmine
pdhjendatud.

Detailplaneering sobitub piirkonna miljoosse, vastab Oigusaktidele, arengukavadele ja valla
ruumilise arengu eesmarkidele.

Eeltoodu alusel ning juhindudes kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 6 I6ikest 1, § 22
Idike 1 punktist 32, planeerimisseaduse §-st 86 ja § 142 Idikest 2 ning tulenevalt esitatud
kaalutlustest,

Viimsi Vallavolikogu
OTSUSTAB:
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1. Vétta vastu Viimsi alevik, Nelgi tee 25 katastrilksuse detailplaneering ja korraldada
detailplaneeringu avalik valjapanek. Detailplaneeringuga tehakse ettepanek Viimsi valla
mandriosa Uldplaneeringu kohase maakasutuse juhtotstarbe muutmiseks vaikeelamute
reservmaast (EVR) vaikeelamute maaks (EV). Detailplaneeringuga maaratakse ehitusdigus
Uksikelamu ja abihoone ehitamiseks teemaplaneeringus ,Viimsi valla Uldiste ehitustingimuste
maaramine. Elamuehituse pdhimotted.” Ilubatust vaiksema suurusega katastriliksusel.
Detailplaneeringuga muudetakse krundi maakasutuse sihtotstarvet maatulundusmaast
elamumaaks ning antakse ehitusdigus he lksikelamu ja tGihe abihoone pustitamiseks.

2. Otsus joustub teatavakstegemisest.

(allkirjastatud digitaalselt)

Atso Matsalu
vallavolikogu esimees



