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Viimsi jaanuar 2025

Projekteerimistingimused Vaablase tee 5
kinnistule detailplaneeringu tdpsustamiseks

Viimsi  Vallavalitsusele on  esitatud 20.12.2024  projekteerimistingimuste  taotlus
nr 2411002/09630, mille eesmargiks on Randvere kilas Vaablase tee 5 kinnistul kehtiva
detailplaneeringu arhitektuuritingimusi tapsustada. Vottes aluseks ehitusseadustiku § 27 16ike 1,
I6ike 2, 16ike 3 ja I8ike 4 ning Viimsi Vallavalitsuse 02.08.2023 korralduse nr 225, méaarata Viimsi
vallas Randvere kilas Vaablase tee 5 kinnistule projekteerimistingimused detailplaneeringu
tédpsustamiseks.

1. Projekteerimistingimuste andmise alused

1.1. Ehitusseadustiku (edaspidi EhS) § 27 I6ige 1, Idige 2, Idige 3 ja Idige 4.

1.2. Detailplaneering ,KRATT-2B A/U (KRUNDID 38-47)¢, mis on kehtestatud Viimsi
Vallavolikogu 11.11.1997 otsusega nr 254.

1.3. Viimsi Vallavolikogu 11.01.2000 otsusega nr 1 kehtestatud Viimsi valla mandriosa
Uldplaneering (edaspidi tldplaneering).

1.4. Viimsi Vallavolikogu 13.09.2005 maarusega nr 32 kehtestatud uldplaneeringu
teemaplaneering "Viimsi valla Uldiste ehitustingimuste maaramine. Elamuehituse
pdhim&tted" (edaspidi elamuehituse teemaplaneering).

2. Kinnisasja andmed

Koha-aadress: Harjumaa, Viimsi vald, Randvere kila, Vaablase tee 5
Katastritunnus: 89005:005:0500

Krundi pindala: 991 m2

Maa sihtotstarve: elamumaa 100%

3. Projekteerimistingimuste andmise sisu ja p6hjendused

3.1. Vastavalt EhS § 27 vdib padev asutus detailplaneeringu olemasolul pdhjendatud juhul
anda ehitusloakohustusliku hoone koostamiseks projekteerimistingimused kui
detailplaneeringu kehtestamisest on mdddas Ule viie aasta.

3.2. Projekteerimistingimustega tapsustatakse asjakohasel juhul hoonestusala tingimusi,
sealhulgas hoonestusala suurendamist, vdhendamist, keeramist v8i nihutamist, kuid
mitte rohkem kui 10 protsendi ulatuses esialgsest lahendusest, kdrguse ja vajaduse
korral stigavuse muutmist, kuid mitte rohkem kui 10 protsendi ulatuses esialgsest
lahendusest; arhitektuurilisi, ehituslikke vdi kujunduslikke tingimusi, maa-alal asuva
ehitise teenindamiseks vajaliku ehitise v@imalikku asukohta, ehitusuuringu tegemise
vajadust, haljastuse, heakorra vdi liikluskorralduse pdhimdtteid, planeeringuala
hoonestuslaadi, sealhulgas krundijaotust, kui see on seotud ehitusliku kompleksi
ehitamisega, tingimusel et ei muutu planeeringualale esialgselt antud ehitusdigus.



3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

Kinnistu asub dldplaneeringuga maaratud vaikeelamute juhtotstarbega maal.
Projekteerimistingimused on taotletud detailplaneeringuga maéaratud katusekalde
muutmiseks. Olemasolev lamekatusega hoone soovitakse lammutada ja selle asemel
ehitada 200 m? ehitisealuse pinnaga lamekatusega hoone. Olemasolevalt on
l&hipiirkonnas lamekatusega hooned kasitletava projekteerimistingimuste taotlusega
hdlmatud Vaablase tee 5 kinnistul ning naaberkinnistul Vaablase tee 7, mis mélemad on
Uhekorruselised ja detailplaneeringu koostamise ajal eksisteerinud aiamajad.
Lamekatusega hooneid naabruses ei ole, kuid lamekatuse sarnase mahuna on
kahekorruselise p6himahuga Vaablase tee 10 ning Vaablase tee 14 hooned. Vaablase
tee 10 hoonele on antud minimaalne katusekalle, mis perspektiivist vaadatuna moéjub
lamekatusena ning Vaablase tee 14 hoonel on kaldkatus, langusega hoovi poole, mis
Vaablase teelt vaadatuna mdjub lamekatusena. Kuivord nende kahe hoone visuaalne
moju sarnaneb Vaablase teelt vaadatuna oluliselt lamekatusega hoone valisiimele, on ka
pohjendatud Vaablase tee 5 kinnistule lamekatusega hoone pustitamine.
Detailplaneeringuga on lubatud katusekalde vahemik 15-50 kraadi ja hoone kdrgusega 9
meetrit, mistottu lamekatusega hoone korral maaratakse projekteerimistingimustega
hoone maksimaalne v@imalik k&rgus kuni 8,5 meetrit olemasolevast maapinnast
(vastavalt elamuehituse teemaplaneeringule), mis on p6hjendatud sellega, et 9 meetri
kdrgune lamekatusega hoone mdjuks oluliselt massiivsemalt kui samakdrge
kaldkatusega hoone ning vdib avaldada olulist m@ju ka naaberkinnistute paikesevalguse
varjamisele.

Taotletav katusekalde muutmine ei ole vastuolus Uldplaneeringus méaéaratud
tingimustega, seega on vallavalitsus seisukohal, et Vaablase tee 5 kinnistule saab
vdljastada detailplaneeringut tapsustavad projekteerimistingimused tuginedes EhS § 27
Idikes 4 toodule.

Ehitisregistri andmetel asub kinnistul aiamaja (ehitisregistri kood 116060430), kuur
(ehitisregistri kood 116060431) ja kasvuhoone (ehitisregistri kood 220422985).

Kinnistu on koormatud tehnov@rkude piiranguvddnditega ning asub ranna vdi kalda
piiranguvoondis.

Detailplaneeringu esitatud arhitektuuritingimuste tépsustamisega ei kaasne olulist
negatiivset méju naaberkinnisasjadele ega nende kasutajatele.

Kaasamine

4.1.

4.2.

4.3.

4.4,

4.5.

4.6.

EhS § 31 |dike 3 kohaselt kaasati projekteerimistingimuste menetluses arvamuste
avaldamiseks Vaablase tee 5 kinnistu ning naaberkinnistute Vaablase tee 1, Vaablase
tee 3 ning Vaablase tee 7 omanikud.

EhS § 31 I6ike 4 kohaselt kaasati Telia Eesti AS, Imatra Elekter AS, Viimsi Vesi AS ja
Keskkonnaamet.

Kohalik omavalitsus korraldab projekteerimistingimuste andmise avatud menetlusena
EhS § 31 Ig 1 ja haldusmenetluse seaduse (edaspidi HMS) § 48 alusel. HMS §5 Ig 2
kohaselt viiakse haldusmenetlus labi eesmargiparaselt ja efektiivselt, samuti véimalikult
lihtsalt ja kiirelt, valtides Uleliigseid kulutusi ja ebameeldivusi isikutele.

Huvitatud isikul ja isikul, kelle Gigusi vdib avatud menetluse korras antav digusakt
puudutada, on ©Oigus avatud menetluse raames esitada menetlust I[&biviivale
haldusorganile eelndu kohta ettepanekuid ja arvamusi.

Projekteerimistingimuste menetlusest teavitati avalikkust 24.01.2025 ajalehes ,Viimsi
Teataja“ ja avalikustati projekteerimistingimuste eelndu Viimsi Vallavalitsuse veebilehel.
Avaliku huvi korral korraldatakse asja arutamiseks avalik istung.

Arhitektuursed ja ehituslikud néuded

5.1.
5.2.
5.3.
5.4.
5.5.

5.6.

Hoonete arv: 1.

Hoonete kasutamise otstarve: tksikelamu.

Hoonestusala: vastavalt detailplaneeringule.

Ehitisealune pind: vastavalt detailplaneeringule kuni 235 m2.

Kdrgus: vastavalt detailplaneeringule kuni 9 m, lamekatusega hoone korral on lubatud
hoone kdrgus kuni 8,5 m olemasolevast maapinnast.

Korruselisus: kuni 2
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5.7. Arhitektuurilised, ehituslikud ja kujunduslikud tingimused:

5.7.1. Projekteeritav hoone peab olema tdnapéevase arhitektuuri lahendusega, l1&htuma
konkreetse piirkonna ehitustavadest ja looduslikust eriparast ning olema lahendatud
kérgel professionaalsel tasemel.

5.7.2. Fassaadide viimistluses kasutada kvaliteetseid, ajas kestvaid ja piirkonna
elukvaliteeti vaartustavaid materjale ja varvitoone.

5.7.3. Vastavalt elamuehituse teemaplaneeringule on keelatud kasutada naturaalseid
materjale imiteerivaid viimistlusmaterjale ja ehitustooteid.

5.8. Katuse tlilp ja kaldenurk: lisaks detailplaneeringuga méaaratule (15-50 kraadi) on lubatud
ka lamekatused (kuni 8,5 m kérgusel hoonel).

5.9. Hoone konstruktsioonid peavad tagama ohutuse, energiasaastlikkuse, vastupidavuse ja
kestvuse.

5.10. Haljastuse ja heakorra pdhim®otted:

5.10.1. Enne hoonele ja rajatiste tdpsema asukoha méaaramist tuleb koostada haljastuse
dendroloogiline hindamine. Ehitusloa taotluse juurde lisada allkirjastatud
dendroloogiline hinnang, mis on koostatud vastavalt standardile EVS 939-3:2020.

5.10.2. Rajada ja séilitada vbimalikult palju vaartuslikku kérghaljastust. Kdrghaljastust
tdiendada voimalusel tamme, harilik p6ok, kiinnapuu, méanni, lehise, hobukastani,
parna, pahklipuu liikidega voi teiste vaartuslike puuliikidega. Istikud istutada lle
kinnistu selliselt, et on arvestatud nende liikidele omaseid ja vajalikke kasvutingimusi.

5.10.3. Maapinna k&rguste muutmine on keelatud séilitatavate puude Umber.

5.11. Piirded: vastavalt detailplaneeringule ja elamuehituse teemaplaneeringule.

5.12. Tehnoseadmeid, nagu néaiteks soojuspumpa mitte paigaldada hoone
tanavapoolsele kiljele. Hoone otsaseintele paigutades kasutada soojuspumpade
varjestust (nt puitribistus, taimekast vmt), hoovi poole paigutades varjestuse nduet ei ole.

5.13. Paikesepaneelide voi -kollektorite lisamisel katusele paigutada nad grupeeritult ja
Uhel sirgjoonel. Vdimaluse korral eelistada lahendust, kus paikesepaneelid moodustavad
samaaegselt ka katusekatte, mitte eraldi lisatuna seadmetena katusekatte peale. Hoone
fassaadidele paikesepaneelide voOi -kollektorite paigutamine on keelatud (va
innovaatilised lahendused, kus péaikesepaneelid ja fassaadikattematerjal sobituvad
teineteisega eristamatult). Paikesepaneelide paigutamise tulemusel ei tohi hoone
visuaalselt méjuda kdrgemana kui projekteerimistingimustega lubatud maksimaalse
hoone koérgus.

5.14. Ehitusuuringu tegemise vajadus: soovitav on teostada radooniuuringud.
Siseruumides tuleb tagada radooniohutu keskkond.

Nouded kinnistu tehnovdrkude projekteerimiseks

6.1. Kdikide tehnovdrkude tehnilised tingimused tellib valdajatelt hoonestaja.

6.2. Veevarustus kavandada vastavalt AS Viimsi Vesi tehnilistele tingimustele.

6.3. Reovee kanalisatsioon kavandada vastavalt AS Viimsi Vesi tehnilistele tingimustele.

6.4. Sademevee arajuhtimine kavandada vastavalt Viimsi valla ehitus- ja
kommunaalosakonna tehnilistele tingimustele. Kdik tehnilised tingimused tuleb taotleda
enne ehitusloa taotlemist. Tehnilised tingimused lisada ehitusprojekti koosseisu.

6.5. Koos elamu ehitusloa taotlusega esitada kinnistusiseste vee- ja kanalisatsioonitorustike
eelprojekt.

6.6. Elamu soojusvarustuse osas teha projekteerijal omapoolne ettepanek arvestades
energiatbhususe ndudeid.

6.7. Soojuspumpade projekteerimisel poorata tahelepanu agregaadi valisosa murast
tekitatava vOimaliku hairingu minimeerimisele naaberkinnistutele. Soojuspuuraukude
asukohad valida selliselt, et nende mdojuala ei ulatuks kinnistu piiridest vélja.

6.8. Maapealseid tehnorajatisi elamumaale mitte kavandada.

Nouded projektile ja vormistusele

7.1. Projekt peab vastama kehtivatele tervisekaitse, tuletdrje ja teistele digusaktidele ning
kehtestatud valla tldplaneeringule ja teemaplaneeringutele.

7.2. Projekt peab vastama majandus- ja taristuministri 17.07.2015 maaruse nr 97 ,Néuded
ehitusprojektile’™ nduetele.
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7.3. Projekti lisada sisukord ja seletuskiri; fotod-vaated kinnistul olevatest ja lahipiirkonna
hoonetest / ehitistest ja projekteeritava ehitise (sh piirdeaed) piirkonda sobivuse (sh ka
kdrguse osas) pdhjendused / ruumianaliis.

7.4. Esitada situatsiooniskeem ja nduetekohane asendiplaan M 1:500 koos tehnovérkude,
maakasutuse piiride, geodeetilise p6hivorgu punktide ja haljastusega kehtival topo-
geodeetilisel alusplaanil. Kooskdlastataval joonisel naidata geodeetilise alusplaani
koostaja andmed ja t6o6 nr.

7.5. Topo-geodeetiline alusplaan peab olema vastavuses majandus- ja taristuministri
maarusega 14.04.2016 nr 34 ,Topo-geodeetilisele uuringule ja teostusmoddistamisele
esitatavad nduded“. Geodeetiliste uurimistotde kaigus mobdbdistada tehnovdrkude
asukohad ja kooskdlastada need valdajatega. Geodeetiline alusplaan peab olema
moddistatud projekti koostamiseks vajalikus mahus, sh. vajalikud hooned, rajatised ja
haljastus naaberkinnistutel. Asendiplaanile tuleb markida k&ik kinnistul paiknevad
Uksikpuud. Koostada geodeetiliste uurimustédde aruanne, mis esitada Viimsi
Vallavalituse planeeringute osakonnale l&bi https://geoveeb.viimsi.ee/ digitaalselt
(joonise fail, seletuskiri, kaevutabelid) kontrollimiseks ja registreerimiseks enne ehitusloa
taotluse esitamist.

7.6. Asendiplaanil naidata &ra kinnistu piirid, katastritiksuse sihtotstarve, kinnistu ja
projekteeritud hoone tehnilised nditajad. Asendiplaanile peavad olema kantud koik
ehituskeeluala piirid, servituudid ja piiranguvéondid, projekteeritavad hooned,
olemasolevad ja ehitatavad hooned ja rajatised, naidatud prigikonteineri asukoht
kinnistul, valja toodud kinnistu ja hoonete tehnilised néitajad. Naidata piirete, haljastuse
ja heakorra lahendus. Naidata hoone nurgapunktid ja nende koordinaadid.

7.7. Ndidata vertikaalplaneerimine. Vertikaalplaneerimisest paremaks arusaamiseks
kasutada standardset samak®&rgusjoonte kujutamise viisi, mis on vélja toodud majandus-
ja taristuministri 14.04.2016 maaruses nr 34 8§ 23 Ig 9.

7.8. Asendplaanil lahendada liiklus ja parkimine:

7.8.1. Parkimine korraldada oma kinnistul vastavalt standardile EVS 843:2016.

7.8.2. Varavate avanemise suund kavandada kinnistu poole.

7.8.3. Juurdepaasutee laius transpordimaal minimaalselt 3,5 m tagamaks teenindus- ja
paastesdidukite ligipdas kinnistule.

7.8.4. Kui jalgvarav projekteeritakse autovaravast erinevasse asukohta tuleb
transpordimaale rajada thendus olemasoleva jalgteega.

7.8.5. Mahasditu mitte kavandada Vaablase tee 12 juurdepéasu vastu.

7.8.6. Mahasdit kinnistu piirist sGidutee katte servani rajada Vaablase tee teekattega
samavaarse voi kdrgema jargu katendiga.

7.8.7. Betoonkivide, murukivide ja aarekivide paigaldamine transpordimaale ei ole
lubatud.

7.8.8. Seletuskirjas ja asendiplaanil kajastada kinnistusiseste teede katte lahendust, sh
konstruktsioon, materjalid, ristldige, mé6tmed jms.

7.8.9. Kinnistusisese tee vOi parkimisala vahele peab jddma vahemalt 0,5 m laiune
haljasala.

7.9. Joonise selguse huvides v8ib esitada eraldi tehnovdrkude koondplaani. Asendiplaan ja
koondplaan esitada nii pdf kui ka dwg-formaadis.

7.10. Ehitise tehniliste andmete mé&éaramisel lahtuda majandus- ja taristuministri
05.06.2015 maarusest nr 57 "Ehitise tehniliste andmete loetelu ja arvestamise alused".
7.11. Esitada plaanid, vaated, vajalikud I6iked ning sGlmejoonised. Joonistel nadidata

asjakohased modddud, vaadetel viimistlusmaterjalid ja varvitoonid. Hoone vaadetel ja
I6igetel naidata ka asjakohased korguslikud sidumised EH 2000 siisteemis ning kdrgus
olemasolevast keskmisest maapinnast.

7.12. Ehitusloa taotlus esitada ehitisregistri www.ehr.ee kaudu. Failide vormistamisel
tuleb lahtuda ehitisregistri menetluskeskkonna kasutusjuhendites vélja toodud failide
vormistamise nduetest https://livekluster.ehr.ee/ui/ehr/v1l/help/instructions

7.13. EhS 8§ 24 16ike 2 punkti 2 jargi peab ehitusloakohustusliku ehitise ehitusprojekti
koostava padeva isiku kvalifikatsioon olema t6endatud.
7.14. Hoone vastavust energiatdhususe miinimumnduetele téendada

energiamargisega, kui see on ndutav vastavalt seadustele ja maarustele.


https://geoveeb.viimsi.ee/
https://livekluster.ehr.ee/ui/ehr/v1/help/instructions

8. Projekteerimistingimuste kehtivusaeg
8.1. Projekteerimistingimused on ehitusprojekti kohustuslik osa ja kehtivad viis aastat.

Tulenevalt eelpool toodust ja EhS § 27 I6ike 1, 16ike 2, 16ike 3 ja Idike 4 alusel ning kooskdlas
Viimsi Vallavalitsuse 02.08.2023 korralduse nr 225 ,Volituste andmine ehitus- ja
kommunaalosakonnale, keskkonnaosakonnale ja jarelevalveosakonnale® punktiga 1

Viimsi Vallavalitsuse ehitus- ja kommunaalosakond

OTSUSTAB:

1. Maarata projekteerimistingimused Randvere kilas Vaablase tee 5 Kinnistul kehtiva
detailplaneeringu tdpsustamiseks.

2. Teha otsus teatavaks projekteerimistingimuste taotlejale.
3. Otsus lisada ehitisregistrisse.

4. Kéesoleva haldusakti peale on vdimalik esitada vaie Viimsi Vallavalitsusele 30 paeva jooksul
projekteerimistingimuste andmise keeldumisest arvates vb&i vaidlustada see Tallinna
Halduskohtus (Parnu mnt 7, 15082 Tallinn) 30 paeva jooksul arvates pé&evast, millal isik
vaidlustatavast projekteerimistingimuste andmise keeldumisest teada sai v6i oleks pidanud teada
saama.

Enel Valli Erkki Annama
ehitusteenistuse juhataja arhitekt-vanemspetsialist



