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1. ULDANDMED

1.1.

1.2

1.3.

1.4.

Planeeringu objekt ja asukoht:
Viimsi vald
Viimsi alevik
Nelgi tee 25 katastriliksuse detailplaneering

Tellija:

Viimsi Vallavalitsus
Tel 6028800

Toovotja:
Viimsi Haldus OU
Reg-kood 10618178, reg-nr EEP000176
74001 Viimsi alevik
Nelgi tee 1

Tel 5650 2487
Planeerija: Viire Ernesaks

Detailplaneeringu koostamise alused

Planeerimisseadus

Harju maakonnaplaneering 2030+

Viimsi Vallavolikogu otsus 16.aprill 2024 nr 35 detailplaneeringu algatamise ja
lahteseisukohtade kinnitamise kohta

Viimsi valla mandriosa iildplaneering (kehtestatud 11.01.2000. a)

Viimsi valla mandriosa iildplaneeringu teemaplaneering “Miljodvadrtuslikud alad ja
rohevorgustik® (kehtestatud 13.10.2009. a)

Viimsi valla mandriosa iildplaneeringu teemaplaneering “Viimsi valla tildiste
chitustingimuste médramine. Elamuehituse pohimdtted” (kehtestatud 13.09.2005.a.)

Detailplaneeringu lihtedokumendid

Ehitusseadustik

Jadtmeseadus

Looduskaitseseadus

Tuleohutuse seadus

Siseministri 30.03.2017. a méarus nr 17 ,,Ehitisele esitatavad tuleohutusnouded*

Eesti standard EVS 843:2016 Linnatidnavad

Eesti standard EVS 842:2003 Ehitiste heliisolatsiooni nduded. Kaitse miira eest

Eesti standard EVS 809-1:2002 Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja
arhitektuur. Osa 1: Linnaplaneerimine



1.6. Detailplaneeringu koostamiseks tehtud uuringud (vt lisad)

- Maa-ala plaan tehnovdrkudega (OU AderGeo, t66 nr M070524 04.05.2024)
- Dendroloogiline hinnang (OU Aktiniidia, t66 nr 5/24 07.05.2024)

2. DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE EESMARK

Viimsi alevikus, katastritiksuse Nelgi tee 25 (89001:010:9980, maatulundusmaa 100%, suurus
1103 m2) detailplaneeringu eesmiark on muuta maa kasutamise sihtotstarvet maatulundusmaast
elamumaaks ning anda echitusdigus iihe {iiksikelamu ning abihoone piistitamiseks
katastriiiksusel, mille suurus on viiksem kui lubatud elamumaa krundile iildplaneeringu
teemaplaneeringus ,,Viimsi valla {ldiste ehitustingimuste méadramine. Elamuehituse
pOhimatted™.

Detailplaneeringuga piiritletakse hoonestusala, méiératakse tehnovorkude ja -rajatiste
asukohad, liikluskorralduse pohimdtted, haljastuse ja heakorrastuse pohimdtted ning muud
planeerimisseaduse § 126 ldikes 1 nimetatud kohased iilesanded.

Nelgi tee 25 katastriiiksus paikneb iildplaneeringu kohaselt tihehoonestusalal, mis on
detailplaneeringu koostamise kohustusega ala. Koik elamud Viimsi vallas peavad asuma
ildplaneeringuga méairatud elamumaal.

3. OLEMASOLEVA OLUKORRA KIRJELDUS

3.1. Uldandmed

Planeeritav ala piirneb Idunast katastriiiksusega Nelgi tee (89001:010:3452, transpordimaa
100%), lddnest katastriiiksusega Nelgi tee 23 (89001:010:2885, drimaa 80% ja tootmismaa
20%, 2240 m2) ning idast katastriliksusega Nelgi tee 27 (89001:010:9540, elamumaa 100%,
2726 m?2). Pohjast piirneb planeeringuala katastriliksusega Rabaiddre (89001:001:0301,
ildkasutatav maa 75%, veekogude maa 25%, 5085 m2).

Soidukite juurdepéds katastritiksusele Nelgi tee 25 on voimalik Nelgi teelt. Katastriiiksus on
piiratud vorkaiaga. Kdrghaljastusest on Nelgi tee 25 katastriliksusel elupuuhekk, tiks harilik
saar ning astelpajupddsas, hoov on osaliselt kaetud muruga, osaliselt pinnasega.

Planeeringuala timbritseb pohjakiiljel loodusliku ilmega Rabaéére katastritiksus, millel paikneb
Soosepa raba ddrne vdike veekogu. Planeeringuala idakiiljel paikneb Nelgi tee 27 iiksikelamu
ning ladnekiiljel katastriiiksusel Nelgi tee 23 paiknevad éri- ja tootmishooned. Planeeringualast
1dunas iile Nelgi tee paikneb viikeelamute piirkond.

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

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 eesmirk oli kinnistu maakasutuse



sihtotstarbe méddramine vidikeelamumaaks vastavalt Viimsi valla mandriosa iildplaneeringuga
madratud maakasutuse juhtotstarbele ja ehitusdiguse maddramine lihe liksikelamu ja vajadusel
abihoone ehitamiseks. Viimsi Vallavalitsuse ja huvitatud isiku vahel on 25.03.2013 sdlmitud
haldusleping detailplaneeringu koostamise diguste tileandmiseks.

Kéesoleval hetkel puudub oiguslik alus elamu piistitamiseks 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 katastriiiksusele on taotletud ehitusdigust 1dbi
projekteerimistingimuste, mis véljastati Viimsi Vallavalitsuse korraldusega 30.11.2020. Viimsi
vald on projekteerimistingimuste véljastamisel teinud vea, kuna need on viljastatud digusliku
aluseta ja nende alusel ei saanud Nelgi tee 25 katastriiiksuse omaniku poolt esitatud ehitisteatist
Oiguspéraselt menetleda. Kuna ehitisteatist ei menetletud, ehitas omanik katastritiksusele
hoone, mis ei asu pdhigabariitides projekteerimistingimustega ettenédhtud asukohas.

Viimsi valla planeerimiskomisjon on 02.10.2019 ja 06.03.2024 hinnanud, et ehitusdiguse
andmine Nelgi tee 25 katastriiiksusele on vdimalik wvaid {ldplaneeringut muutva
detailplaneeringuga.

Arvestades, et Nelgi tee &irne piirkond on Viimsi valla mandriosa iildplaneeringus
perspektiivne elamumaa ja kdik korval asuvad katastritiksuse samal tdinavapoolel on elamutega
hoonestatud, ei ole avalikes huvides nduda katastriiiksusel Nelgi tee 25 oleva ehitise
lammutamist, sest tildplaneeringut muuteva detailplaneeringu kehtestamisel on katastriiiksuse
Nelgi tee 25 hoonestamine lubatud. Samuti on vahetud naabrid on andnud oma ndusoleku
katastriiiksusele elamu ja abihoone rajamiseks.

Tulenevalt ehitusseadustiku § 132 lg 3 otsustab korrakaitseorgan ehitise lammutamise eelkodige,
siis kui:

1) ehitis ei vasta ehitisele esitatavatele nduetele ja nduetele mittevastavusega kaasneb oluline
voi korgendatud oht;

2) echitise ebaseadusliku ehitamisega on kinnisasja omanikule voi kinnisasjaga piirnevate
kinnisasjade omanikele kaasnenud piisiv negatiivne moju, mis on {iileliia koormav ja mida ei
ole vdimalik piisavalt vihendada ega leevendada;

3) ehitusloas, kasutusloas vd1 muus haldusaktis madratud ehitise lammutamise téhtaeg on
saabunud ja ehitist ei ole lammutatud voi teisaldatud.

Kuna iikski nendest eeldustest ei ole lisaks avalikule huvile tdidetud, ei pidanud kohalik
omavalitsus korrektseks nduda ehitise lammutamist.

3.2. Olemasolevad hooned

Abihoone ehitustood Nelgi tee 25 katastriliksusel on 10ppjargus. Piistitatud on 58m? ehitisealuse
pinnaga abihoone. Oiguslik alus abihoone piistitamiseks puudub. Lisaks nimetatud abihoonele
paiknevad Nelgi tee 25 kinnistul ehitussoojak ning aiamaja (10m?), need tuleb peale ehitustéode
16petamist katastritiksuselt teisaldada.
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Olemasolev abihoone (Foto Viire Ernesaks)

3.3. Olemasolevad rajatised

Nelgi tee 25 katastriiiksusele on piistitavate hoonete tarbeks vilja ehitatud: vee- ja
kanalisatsioonitorustikud, elektrikaablid ning killustikkattega tee. Naaberkinnistul (Nelgi tee
23) asuva alajaama tottu ldbivad Nelgi tee 25 katastriiiksust mp ja kp elektrimaakaablid, millele
detailplaneeringuga on miiratud servituudi vajadus vorguvaldaja kasuks.

3.4. Olemasolev haljastus

Olemasolevast korghaljastusest on Nelgi tee 25 katastriiiksusel elupuuhekk, iiks harilik saar
ning astelpajupddsas, hoov on osaliselt kactud muruga, osaliselt pinnasega.

4. DETAILPLANEERINGU LAHENDUS

4.1. Vastavus Harju maakonnaplaneeringule 2030+

Harju maakonnaplaneeringu 2030+ kohaselt asub Nelgi tee 25 katastriiiksus linnalise
asustusega alal. Linnaline asustus tdhistab kompaktse asustuse arenguks sobilikku ala, mida
iseloomustavad maakasutusfunktsioonide mitmekesisus (elamualad, tootmisalad, &ripinnad,
tihedale asustusele omased puhkealad), iihtsed teede- ja tehnovdrgud ning arvukate teenuste ja
tookohtade olemasolu kohapeal.

Maakonnaplaneeringu eesmirk on koondada kahaneva rahvastiku tingimustes asustust sh
ressursse (teenuste tarbijaid, t66joudu, tehnilist infrastruktuuri, ettevotlust) ja arendada edaspidi
juba vilja kujunenud kompaktseid poliifunktsionaalseid asustusalasid. Poliifunktsionaalsed
alad aitavad paremini sdilitada ka neid iimbritsevate maapiirkondade elujoulisust



4.2. Vastavus Viimsi valla iildplaneeringule ja iildplaneeringu muutmise ettepanek

Nelgi tee dédrne piirkond on Viimsi valla mandriosa tildplaneeringus viikeelamute reservmaa (EVR).

Uldplaneeringu teemaplaneeringu ,,Miljédviirtuslikud alad ja rohevorgustik® kohaselt paikneb
katastriliksus Nelgi tee 25 reserveeritud rohevorgustiku puhveralal. Teemaplaneeringu kohaselt
on rohevdrgustiku puhveralal eelistatud ja lubatud véikeelamute rajamine hoonestamiseks
ettendhtud aladel vastavalt kehtivale teemaplaneeringule ,,Viimsi valla iildiste ehitustingimuste
madramine. Elamuehituse pohimdtted* ja Viimsi valla mandriosa iildplaneeringule.

Uldplaneeringu teemaplaneering ,,Viimsi valla iildiste ehitustingimuste maéiramine.
Elamuehituse pohimdtted” midrab muuhulgas elamumaa krundi minimaalse lubatud suuruse,
mis on teemaplaneeringu kohaselt 1200 m2. Elamumaa kruntide miinimumsuurused on toodud
skeemil ,,Elamuehituse piirkonnad*. Katastriiiksuse Nelgi tee 25 suurus on 1103 m2, mis on 97
m2 vorra vihem, kui teemaplaneeringus lubatud elamukrundi miinimumsuurus. Muus osas
vastab koostamisel olev Nelgi tee 25 detailplaneering iildplaneeringu teemaplaneeringu
tingimustele (nduded hoone asukohale krundil, elamu korguse tingimused jne).

Detailplaneeringuga tehakse ettepanek muuta Viimsi valla mandriosa iildplaneeringu kohane
maakasutuse juhtotstarve viikeelamute reservmaast (EVR) viikeelamute maaks (EV) ning
anda ehitusdigus iiksikelamu ja abihoone ehitamiseks iildplaneeringu teemaplaneeringus
»Viimsi valla {tldiste ehitustingimuste médramine. Elamuehituse pdohimdtted lubatud
elamukrundi miinimumsuurusest (1200 m2) vdiksemale katastriiiksusele.

Nelgi tee 25 katastriiiksus suurus on 97 m? véiksem ndutavast. Kuna nimetatud katastriiiksus
paikneb iildplaneeringuga méiiratud véikeelamu reservmaa juhtotstarbega maal, on omanikul
oigustatud ootus kinnistule piistitada iiksikelamu. Lisaks on Nelgi tee 25 (endine Kristjani mii) oma
modtmetes moodustatud 1999. aastal ehk enne iildplaneeringu kehtestamist ning Nelgi tee dérsed
naaberkinnistud on iiksikelamutega hoonestatud.

Arvestades eeltoodut ja seda, et planeeritav liksikelamu koos abihoonega sobitub mahuliselt

ning otstarbelt piirkonna viljakujunenud keskkonda on kidesoleval juhul {iildplaneeringu
muutmine pohjendatud.

4.3. Krundi moodustamine

Pos Krundi Krundi Moodustatakse katastriiiksusest Liidetavate- Osade senine katastriiiksuse
nr planeeritud planeeritud (katastritunnus) lahutatavate sihtotstarve
kasutamise suurus (m?) osade suurused
sihtotstarve (m?)
1 EP 100 1103 Nelgi tee 25 (89001:010:9980) - Elamumaa 100%

4.4. Krundi ehituséigus

Pos nr 1
Krundi kasutamise sihtotstarve: Uksikelamu maa
Krundi suurus: 1103 m?
Krundi taisehitusprotsent: 20%



Suurim ehitisealune pind: 220 m?

Hoonete arv krundil: 2 (1 tiksikelamu ja 1 abihoone)
Elamu max korruselisus (maapealne/maa-alune):  2/-1

Abihoone max korruselisus (maapealne/maa-alune): 1/-

Elamu lubatud suurim korgus: maapinnast 8,5m

Abihoonete lubatud suurim korgus: ol.olev

Kavandatav parkimiskohtade arv: 3 soiduautot

Krundile on mératud ehitusdigus iihe iiksikelamu ja iihe abihoone piistitamiseks. Uksikelamu
ja abihoone hoonestusala on méératud 7,5m kaugusele Nelgi tee 23 ja Nelgi tee 27 kinnistutest
ning 6m kaugusel Nelgi tee maa-alast ning 3 m kaugusele Rabaéére kinnistu piirist.
Abihooneid voi Nelgi tee 23 ja 27 kinnistutele ehitada krundipiirile l&hemale, abihoone
hoonestusala on joonisel eraldi tdhistatud ning see 1dhtub tuleohutuskujadest.

Nelgi tee piirkonnas on erineva vilisviimistlusega valdavalt viilkatustega elamuid, seetdttu
planeeritavate elamute ja abihoonete vélisviimistlusmaterjalidele piiranguid (va iimarpalk
valisviimistluses) ei seata, kuid soovituslik on viilkatus vahemikus 15-40 kraadi. Abihoone
peab koos iiksikelamuga moodustama iihtse arhitektuurse terviku. Kuna abihoone on valmimas,
(puitlaudisega ning valtsplekist viilkatusega) siis peab planeeritav iiksikelamu sobituma
abihoonega.

Krundi voib iimbritseda kdigist kiilgedest 1,5m korguse piirdega, piirde rajamine ei ole aga
kohustuslik ning piirdena voib kasutada ka hekki.

4.5. Liiklus- ja parkimiskorraldus

Soidukite juurdepdids Nelgi tee 25 krundile on Nelgi teelt.

Nelgi tee 4,7m laiune sdidutee on asfaltkattega ja valgustatud. Jalg- ja jalgratta teed puuduvad.
Teekoridori laius on 16 meetrit. Harju maakonnaplaneeringu teemaplaneeringus ,,Harjumaa
kergliiklusteed on Nelgi tee dédrde ette ndhtud kergliiklustee. Teekoridori laius 16 m voimaldab
Nelgi tee ddrde rajada kergliiklustee, kdesolevad detailplaneeringus kergliiklustee rajamist ei
kisitleta.

Parkimine lahendatakse Nelgi tee 25 krundil, teemaa-ala haljasalale parkida pole lubatud.

4.6. Keskkonnakaitselised tingimused

Nelgi tee 25 krundi hoonestamisega kaasnevad mojud on eeldatavasti véikesed ja valdavalt
chitusaegsed, jddvad planeeringuala ja selle lahinaabrite ulatusse ega kahjusta inimeste tervist,
vara ning ei pohjusta keskkonnas olulisi poordumatuid muudatusi ega {iileta eeldatavalt
piirkonna keskkonnataluvust.

Planeeritud maa-ala keskkonnakaitselised abinoud on jargmised:
e kanaliseerimine vastavalt Viimsi kanaliseerimise plaanile;
e olemasoleva korghaljastuse séilitamine ja uue haljastuse rajamine;
e juurdepdidsuteede rajamine tolmuvaba kattega;
e voimalikult suures mahus ehitustsoonis asuva rajamistododeks sobiva pinnase
drakasutamine ala vertikaalplaneerimisel.



4.7. Radooniohust tulenevad nouded

Radoon on virvitu ja Idhnatu looduslik radioaktiivne, ohust raskem gaas. Radoon imbub
ruumidesse majaalusest pinnasest ning tulenevalt sellest esineb radooni peamiselt keldrites ja
esimestel korrustel. Radoonisisaldus sisedhus kdigub véga suurtes piirides. Mida tihedam on
hoone vundament, seda vdhem péadseb radooni hoonesse. Lisaks mdjutab radooni taset sisedhus
ilmastik, Ohurdhud, tuulesuunad, maapinna niiskus %, maapinna kiilmumine, hoone
ventilatsioon ning selle kasutamine, akende ja uste avamine, kiittekolded jne.

Vastavalt Harjumaa pinnase radooniriski kaardile on planeeritaval alal korge
radoonisisaldusega pinnas (50 - 500 kBg/m?), mistdttu tuleb kasutada hoonete ehitamisel
radoonikaitse meetmeid, juhindudes Eesti standardi EVS 840 ,,Juhised radoonikaitse meetmete
kasutamiseks uutes ja olemasolevates hoonetes* ajakohasest versioonist ning teha vajadusel
pinnasedhu radoonitaseme modtmised, et tagada hoone ruumidhu radoonisisalduse vastavus
ettevotlus-ja  infotehnoloogiaministri  28.02.2019 méédruse nr 19 ,Hoone ruumidhu
radoonisisalduse ja hoone tarindi ehitusmaterjalidest siseruumidesse emiteeritavast
gammakiirgusest saadava efektiivdoosi viitetase nouetele.*

4.8. Haljastuslahendus

Olemasolevast kdrghaljastusest kasvavad Nelgi tee 25 krundil elupuuhekk, {iks harilik saar ning
astelpajupddsas. Siiani on keskendutud ehitustoodele ning krundi haljastamiseni ei ole veel
joutud, bioloogilise mitmekesisuse toetamiseks on soovitav istutada nii ilupddsaid kui ka
viljapuid.

4.9. Vertikaalplaneerimine

Planeeritava ala tépne vertikaalplaneerimise lahendus antakse ehitusprojekti koostamise
kdigus, arvestades naaberkinnistute maapinna korgustega, projekteeritavate hoonete tidpse
paiknemisega, katendite liikide ja mahtudega ning krundile projekteeritud trasside konkreetsete
asukohtade ja korgustega.

4.10. Tuleohutusabinoud

Detailplaneering vastab siseministri 30.03.2017 maéadrusele nr 17 ,Ehitisele esitatavad
tuleohutusnduded* .
Tuleohutusabindud on jargmised:

e Juurdesdiduteed ja juurdepddsud hoonetele-rajatistele peavad olema vabad ja
aastaringselt kasutuskolblikus seisukorras. Tee sulgemisel remondiks voi muul
pohjusel, kui see takistab tuletdrje- voi paéstetehnika 14bisditu, tuleb rajada koheselt
uus labipéés suletavasse 16iku.

e Hoonete vahelisse tuleohutuskujasse on keelatud ladustada podlevmaterjale ja
polevpakendis seadmeid.

e Hoonete ehitusprojektid tuleb kooskdlastada Padsteameti Pohja paédstekeskusega.

e Projekteerimisel ldhtuda standardist EVS 812-7:2018 Ehitiste tuleohutus. Osa 7:
Ehitistele esitatavad tuleohutusnduded.

e Planeeritavad hooned (liksikelamu koos abihoonetega) on I kasutusviisiga.

e Planeeritavatee hoonete tulekustutusvee vajadus on 10 I/sek 3 tunni jooksul.

e Piirkonna tuletdrje veevarustus on lahendatud olemasolevate tuletorjeveehiidrantide
baasil. Lahim paikneb Nelgi tee 23 kinnistu piiril.



5. TEHNOVORGUD

5.1. Veevarustus ja kanalisatsioon

Planeeritud ala veevarustus ja reoveekanalisatsioon lahendatakse vastavalt ASi Viimsi Vesi
tehnilistele tingimustele detailplaneeringuks.

5.2. Sade- ja pinnasevete drajuhtimine

Sademevee drajuhtimine lahendatakse vastavalt Viimsi Vallavalitsuse ehitus- ja
kommunaalosakonna tehnilistele tingimustele.

5.3. Elektrivarustus

Planeeritavate hoonete elektripaigaldiste varustamine elektrienergiaga lahendatakse vastavalt
Imatra Elekter ASi elektrivarustuse tehnilistele tingimustele.

5.4. Vailisvalgustus

Nelgi teel on olemasolev vilisvalgustus. Krundisisene vilisvalgustus lahendatakse
ehitusprojektiga.

6. KURITEGEVUSE RISKE VAHENDAVAD NOUDED

Kuritegevuse riske vdhendavate nduete ja tingimuste osas on ldhtutud Eesti standardi
EVS 809-1:2002 ,Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1:
Linnaplaneerimine‘ soovitustest ja nduetest.

Kuritegevuse riskide vihendamiseks ette nihtud abinoud:
e Heakorrastada planeeritav ala
e Selgelt eristada juurdepiis
e Lisaks juurdepddsutee valgustamisele valgustada ka hooviala litkumisanduritega
varustatud valgustitega
e Valvetehnika paigaldamine nii duealale kui hoonetesse
e Uste lukustamine. Vilisustena kasutada soovitavalt turvauksi.
e Vastupidavate ja kvaliteetsete materjalide kasutamine (uksed, aknad, lukud jne)

7. PLANEERINGU ELLUVIIMISE TEGEVUSKAVA

Detailplaneeringu kehtestamise jargselt, saavutamaks detailplaneeringus kavandatud tulemus,
on vajalik teostada jargmised tegevused:

Seadustatakse olemasolev abihoone
Koostatakse tiksikelamu projekt
Taotletakse ehitusluba iliksikelamule
Ehitatakse liksikelamu
Heakorrastatakse kinnistu
Taotletakse kasutusluba iiksikelamule
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8.

i

AN AN

JOONISED

Kontaktvoondi plaan

Viljavote iildplaneeringust

Uldplaneeringu muutmise ettepanek
Viljavéte lildplaneeringu teemaplaneeringust
Tugiplaan

Detailplaneeringu eskiis

[lustratsioon
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AP-1

AP-2
AP-3
AP-4
AP-5



9. MENETLUS

e Viimsi Vallavolikogu otsus 16.aprill 2024 nr 35 Viimsi alevikus Nelgi tee 25
katastriiiksuse detailplaneeringu algatamise ja ldhteseisukohtade kinnitamise kohta
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