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Viimsi 16. aprill 2024 nr 35

Viimsi alevikus, Nelgi tee 25 katastritiksuse
detailplaneeringu algatamine ja
lahteseisukohtade kinnitamine

Detailplaneeringu ala, detailplaneeringu koostamise eesmark ja Ulesanne ning
dldplaneeringu muudatuse ettepanek

Viimsi alevikus, katastriliksuse Nelgi tee 25 (89001:010:9980, maatulundusmaa 100%, suurus
1101 m?) detailplaneeringu eesmark on muuta maa kasutamise sihtotstarvet maatulundusmaast
elamumaaks ning ehitusdiguse andmine Uhe Uksikelamu ning abihoone pistitamiseks
katastrilksusel, mille suurus on vaiksem kui lubatud elamumaa krundile Uldplaneeringu
teemaplaneeringus ,Viimsi valla Uldiste ehitustingimuste maaramine. Elamuehituse pdhimotted®.
Detailplaneeringuga piiritletakse hoonestusala, maaratakse tehnovérkude ja -rajatiste asukohad,
likluskorralduse pohimétted, haljastuse ja heakorrastuse pdhimétted ning muud
planeerimisseaduse § 126 I6ikes 1 nimetatud kohased Ulesanded.

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

Nelgi tee 25 katastriliksus jaab Viimsi valla mandriosa Uldplaneeringu kohaselt véaikeelamute
reservmaa (EVR) juhtotstarbega alale (vt lisa 2). Nelgi tee 25 Kkatastriliksus paikneb
Uldplaneeringu kohaselt tihehoonestusalal, mis on detailplaneeringu koostamise kohustusega
ala. Kdik elamud Viimsi vallas peavad asuma Uldplaneeringuga maaratud elamumaal.

Uldplaneeringu teemaplaneeringu ,Miljédvaartuslikud alad ja rohevdrgustik® kohaselt paikneb
katastriiiksus Nelgi tee 25 reserveeritud rohevérgustiku puhveralal. Teemaplaneeringu kohaselt
on rohevdrgustiku puhveralal eelistatud ja lubatud vaikeelamute rajamine hoonestamiseks
ettendhtud aladel vastavalt kehtivale teemaplaneeringule ,Viimsi valla Uldiste ehitustingimuste
maaramine. Elamuehituse pohimétted® ja Viimsi valla mandriosa Uldplaneeringule.

Uldplaneeringu teemaplaneering ,Viimsi valla uldiste ehitustingimuste maaramine. Elamuehituse
pdhimbtted maarab muuhulgas elamumaa krundi minimaalse lubatud suuruse, mis on
teemaplaneeringu kohaselt 1200 m?2. Elamumaa kruntide miinimumsuurused on toodud skeemil
,Elamuehituse piirkonnad"“. Katastritiksuse Nelgi tee 25 suurus on 1101 m?, mis on 99 m? vérra
vahem, kui teemaplaneeringus lubatud elamukrundi miinimumsuurus.

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



Katastriiiksusel Nelgi tee 25 ei ole kehtivat detailplaneeringut. Katastritiksusel Nelgi tee 25 on
Viimsi Vallavalitsuse 22.02.2013 korraldusega nr 255 algatatud detailplaneering, mille menetlus
on seiskunud. Algatatud detailplaneeringu eesmaérk oli kinnistu maakasutuse sihtotstarbe
maaramine vaikeelamumaaks vastavalt Viimsi valla mandriosa Uldplaneeringuga maaratud
maakasutuse juhtotstarbele ja ehitusbiguse maaramine Uhe Uksikelamu ja vajadusel abihoone
ehitamiseks. Viimsi Vallavalitsuse ja huvitatud isiku vahel on 25.03.2013 s6lmitud haldusleping
detailplaneeringu koostamise diguste tleandmiseks.

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 katastrilksusel digusliku aluseta
pustitatud hoone. Nelgi tee 25 katastrilksusele on taotletud ehitusGigust Ilabi
projekteerimistingimuste, mis véaljastati Viimsi Vallavalitsuse korraldusega 30.11.2020. Viimsi
vald on projekteerimistingimuste valjastamisel teinud vea, kuna need on véljastatud &igusliku
aluseta ja nende alusel ei saanud Nelgi tee 25 katastriliksuse omaniku poolt esitatud ehitisteatist
diguspéaraselt menetleda. Kuna ehitisteatist ei menetletud, ehitas omanik katastriiiksusele hoone,
mis ei asu pohigabariitides projekteerimistingimustega ettendhtud asukohas.

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

Arvestades, et Nelgi tee aarne piirkond on Viimsi valla mandriosa Uldplaneeringus perspektiivne
elamumaa ja kdik korval asuvad katastrililksuse samal tanavapoolel on elamutega hoonestatud,
ei ole avalikes huvides nduda katastriliksusel Nelgi tee 25 oleva ehitise lammutamist, sest
korrektse menetluse korral (tldplaneeringut 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 nfuetele ja nduetele mittevastavusega kaasneb oluline
vOi kBrgendatud oht;

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

3) ehitusloas, kasutusloas v8i muus haldusaktis mé&aratud ehitise lammutamise téhtaeg on
saabunud ja ehitist ei ole lammutatud vdi teisaldatud.

Kuna ukski nendest eeldustest ei ole lisaks avalikule huvile taidetud, ei ole Giguslikult korrektne
nduda ehitise lammutamist. Ka kohtupraktika kohaselt tuleb v8imalusel pigem kaaluda ehitiste
seadustamist, kui need ei riku avalikke ja kolmandate isikute huve.

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

Viimsi Vallavolikogu kehtestas 12.12.2023 otsusega nr 55 ajutise planeerimis- ja ehituskeelu
Viimsi valla haldusterritooriumi Uldplaneeringu koostamise ajal. Otsuse lisas toodud
katastritiksustel keelati detailplaneeringu kehtestamine, véalja arvatud juhul, kui detailplaneeringu
koostamise eesmaérgiks on ehitamist valistava tldplaneeringu juhtotstarbe maaramine; ehitusloa
andmine ehitise pustitamiseks; projekteerimistingimuste andmine ja katastrilksuse senise
sihtotstarbe muutmine, vélja arvatud juhul, kui maaratakse ehitamist valistav sihtotstarve. Otsuse
tegemisele eelnes anallilisi koostamine. Anallidsis tehti ettepanek rakendada ajutist planeerimis-
ja ehituskeeldu nendele katastriliksusele, mis jaavad muu hulgas Viimsi valla mandriosa



3

dldplaneeringu 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 katastritiksuste nimekirja.

Nelgi tee 25 katastriksus ja Nelgi tee 27 katastritksus jaavad Viimsi valla mandriosa
Uldplaneeringu kehtestatud muudatustega koondkaardi kohaselt samale vaikeelamute
reservmaa juhtotstarbega alale. Kuna ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamise menetluse
ajal olid mdlemad katastriiksused 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
katastritiksuse suhtes pdhjendatud vajadus ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamiseks.

Planeeringuala (vt lisa 1) piirneb idast katastriliksusega Nelgi tee 27 (89001:010:9540, elamumaa
100%). Planeeringuala piirneb I6unast katastritksusega Nelgi tee (89001:010:3452,
transpordimaa 100%). Planeeringuala piirneb ld4nest katastrilksusega Nelgi tee 23
(89001:010:2885, arimaa 80% ja tootmismaa 20%, 2240 m?). Planeeringuala piirneb idast
katastritksusega Nelgi tee 27 (89001:010:9540, elamumaa 100%, 2726 m?). P6hjast piirneb
planeeringuala katastriliksusega Rabadare (89001:001:0301, Uldkasutatav maa 75%, veekogude
maa 25%, 5085 m?).

Planeeringualaga piirnevatel katastriliksustel kehtib Uiks detailplaneering - Viimsi Vallavalitsuse
09.04.2019 korraldusega nr 199 on kehtestatud Viimsi alevik, Nelgi tee 23 detailplaneering,
millega planeeriti krundile véaikeettevotlus- ja laohoone.

Soidukite juurdepaas katastrilksusele Nelgi tee 25 on v8imalik Nelgi teelt. Katastrilksus on
piiratud vorkaiaga. Kdrghaljastus katastriiksusel puudub ning hoov on osaliselt kaetud muruga,
osaliselt pinnasega.

Planeeringuala umbritseb pd&hjakiljel loodusliku ilmega Rabadaare katastriliksus, millel paikneb
Soosepa raba aarne vaike veekogu. Planeeringuala idakiljel paikneb Nelgi tee 27 tksikelamu
ning laénekiljel katastritiksusel Nelgi tee 23 paiknevad éari- ja tootmishooned. Planeeringualast
I6unas ule Nelgi tee paikneb vaikeelamute piirkond.

Lahteseisukohad detailplaneeringu koostamiseks:

¢ Detailplaneeringuga anda hoonestuse arhitektuurilised tingimused (mahud, katusekalle,
materjalid jm) ning tingimused piirdeaedadele(kdrgus, materjalid jm).

e Viimsi valla territoorium kuulub osaliselt kérgenenud radooniohuga alale. Radooniohu
tapsustamiseks on soovitav (enne hoonete projekteerimist) maarata pinnase
radoonisisaldus ja vastavalt mddtmistulemustele rakendada ehituslikke meetmeid radooni
hoonesse sisse imbumise tbkestamiseks (teemat kasitleda detailplaneeringus).

o Detailplaneering koostada mddtkavas 1:500 topo-geodeetilisele alusplaanile. Topo-
geodeetilise uuringu peab olema koostanud kutsetunnistust omav geodeet (minimaalne
tase 5) ja uuring peab vastama majandus- ja taristuministri 14.04.2016 maarusele nr 34
»10po-geodeetilisele uuringule ja teostusmdddistamisele esitatavad nduded®. Vastavalt
maaruse 8 10 Ig 1 peab uuringu tegija esitama digitaalse maa-ala plaani ning uuringu
aruande tellijale ja 10 p&eva jooksul uuringu valmimise paevast alates ehitisregistrile ja
kohaliku omavalitsuse tUksusele. Uuring esitada Viimsi Vallavalitsuse geoarhiivi aadressil
https://geoveeb.viimsi.ee. Kui topo-geodeetiline uuring ei ole vallas registreeritud, siis
detailplaneering labivaatamisele ei kuulu.*

o Detailplaneering koostada kooskdlas piirkonnas kehtivate asjakohaste
Uldplaneeringutega ja Uldplaneeringu teemaplaneeringutega (leitavad valla kodulehelt:



https://geoveeb.viimsi.ee/
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https://www.viimsivald.ee/teenused/planeeringud/uldplaneeringud/kehtestatud-
uldplaneeringud), vélja arvatud osas, millega detailplaneering teeb kaesoleva otsuse
alusel ettepaneku uldplaneeringute muutmiseks.

e Detailplaneeringu koosseisus esitada ruumiline analiids ja tuua vélja seosed
naaberaladega ning seletuskirjas esitada p&hjendused liigilt tGldisemate planeeringute
detailplaneeringuga muutmise vajaduse kohta.

o Detailplaneeringuga on lubatud méérata ehitusdigus Uksikelamu ja abihoone ehitamiseks.

¢ Detailplaneeringuga tagada Uksikelamu sobivus Umbritsevasse ehitatud- ja looduslikku
keskkonda.

o Detailplaneeringuga maarata planeeritud krundi haljastuse pdhimé&tteline lahendus ning
naidata olemasolev kdrghaljastus.

e Detailplaneeringuga lahendada nii sdidukite kui jalakdijate juurdepaas planeeritud
krundile. Parkimine lahendada krundisiseselt.

e Tehnovdrkude lahendused planeerida vastavalt tehnov@rkude valdajate valjastatud
tehnilistele tingimustele. Sademevee &rajuhtimine lahendada vastavalt Viimsi
vallavalitsuse ehitus- ja kommunaalosakonna valjastatud tehnilistele tingimustele.
Eelistada saastlikke sademeveelahendusi, sh sademevee taaskasutust.

e Detailplaneering peab vastama riigihalduse ministri 17.10.2019 ma&éarusele nr 50
,Planeeringu vormistamisele ja ulesehitusele esitatavad néuded®.

e Detailplaneeringu graafilise osa koosseisus esitada kontaktvddndi anallilis, tugiplaan
(M 1:500), pohijoonis (M 1:500), illustreerivad 3D joonised. Haljastuse lahendus,
tehnovorgud ja liikluskorraldus voivad olla kajastatud p&hijoonisel.

e Detailplaneeringu seletuskirja eraldi peatiikis esitada p&hjendused liigilt Uldisemate
planeeringute detailplaneeringuga muutmiseks.

e Detailplaneering esitada vastuvétmiseks Uhes eksemplaris paberkandjal ja digitaalselt
(jooniste vormistus nbutav formaadis *.dwg vO&i *.dgn, avalikustamiseks *.pdf).
Detailplaneering esitada kehtestamiseks tihes eksemplaris paberkandjal ja Uleriigilisse
planeeringute andmekogusse PLANK esitamiseks digitaalselt.

Enne detailplaneeringu vastuvdtmist kooskélastada detailplaneering Paasteameti Pdhja
paastekeskusega.

Detailplaneeringu koostamisse kaasata olemasolevate ja planeeritavate tehnovdrkude omanikud
ning naaberkinnisasjade omanikud.

Juhindudes eeltoodust ja vottes aluseks kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse 8§ 6 Ig 1 ja
§ 22 1g 1 punkti 31, planeerimisseaduse § 1241g 1,2ja 10,8 1281g 1 ja § 142 Ig 2, keskkonnamdju
hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse 8 33 Ig 2 punkti 1 ning tulenevalt esitatud
kaalutlustest

Viimsi Vallavolikogu
OTSUSTAB:

1. Algatada detailplaneering Viimsi alevikus katastriiiksusel Nelgi tee 25 Viimsi valla mandriosa
Uldplaneeringu kohase maakasutuse juhtotstarbe muutmiseks véaikeelamute reservmaast (EVR)
vaikeelamute maaks (EV). Detailplaneeringuga maaratakse ehitusdigus tksikelamu ja abihoone
ehitamiseks teemaplaneeringus ,Viimsi valla Gldiste ehitustingimuste maaramine. Elamuehituse
pohimbtted.” lubatust vaiksema suurusega katastriliksusel.

2. Detailplaneeringu graafilise osa koosseisus esitada kontaktvoondi analiits, tugiplaan
(M 1:500), pdhijoonis (M 1:500), illustreerivad 3D joonised.


https://www.viimsivald.ee/teenused/planeeringud/uldplaneeringud/kehtestatud-uldplaneeringud
https://www.viimsivald.ee/teenused/planeeringud/uldplaneeringud/kehtestatud-uldplaneeringud

3. Detailplaneeringu koosseisus esitada mojuala ruumiline analiiis ja tuua vélja seosed
naaberaladega.

4. Detailplaneeringu koostamisel lahendada planeerimisseaduse § 126 16ige 1 punktides 1-19
loetletud Ulesannete taitmiseks avalikes huvides omandamise, sealhulgas sundvodrandamise voi
sundvalduse seadmise vajadust.

5. Kaasata detailplaneeringu koostamisse isikud, kelle Gigusi vdi huve v8ib planeeringulahendus
puudutada, sh olemasolevate ja planeeritavate tehnovérkude valdajad ning naaberkinnisasjade
omanikud.

6. Detailplaneeringu algatamisest teavitada planeerimisseaduse 8§ 128 IGigete 6, 7 ja 8 kohaselt.
7. Detailplaneeringu koostamisel viia labi topo-geodeetiline uuring ja dendroloogiline uuring.
8. Viia labi eelhinnang, et selgitada vélja keskkonnam@ju strateegilise hindamise vajadus.

9. Otsus joustub teatavakstegemisest.

(allkirjastatud digitaalselt)

Atso Matsalu
vallavolikogu esimees
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Planeeringuala piirid

Nelgi tee 25 katastriliksus
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Valjavdte Viimsi valla mandriosa tldplaneeringu kaardist

O Planeeringuala asukoht




