W4 vims)

WP VALLAVOLIKOGU

OTSUS

Viimsi 16. aprill 2024 nr 36

Viimsi alevikus, Uustalu katastritiksuse
detailplaneeringu vastuvdtmine ja avalikule
valjapanekule esitamine

Detailplaneeringu menetlus

15.10.2018 laekus taotlus detailplaneeringu algatamiseks (registreeritud valla dokumendiregistris
17.10.2018 numbriga 10-10/5685) Viimsi alevikus, Uustalu katastriiiksusel (89001:010:0548,
4 778 m2, maatulundusmaa 100%), eesmérgiga muuta Uustalu katastriliksuse sihtotstarve
maatulundusmaast arimaaks ja maarata krundi ehitusdigus arihoone ehitamiseks.

17.10.2018 vallavalitsuse planeerimiskomisjon, 06.11.2018 volikogu keskkonna- ja
heakorrakomisjon ja 07.11.2018 volikogu maa- ja planeerimiskomisjon ndustusid
detailplaneeringu algatamisega.

16.12.2019 laekus Keskkonnaameti kiri nr 6-5/19/248-2, milles sedastati, et l&htudes esitatud
materjalidest (detailplaneeringu algatamise otsuse eelndu ja keskkonnamdju strateegilise
hindamise eelhinnang) ja teadaolevast informatsioonist on Keskkonnaamet seisukohal, et
planeeritava tegevusega ei kaasne eeldatavalt olulist keskkonnamdju ning et keskkonnamdju
strateegilise hindamise (edaspidi KSH) algatamine ei ole eeldatavalt vajalik.

20.12.2019 sdImisid Viimsi vald ja detailplaneeringu koostamisest huvitatud isik detailplaneeringu
elluviimisega seonduvate kohustuste lepingu (registreeritud valla majanduslepingute registris
numbriga 2-10.1/974). Lepingu eesmark on kokku leppida Uustalu katastriliksuse arendusega
seonduvates klsimustes ja arendustegevusega seonduvates uldistes kohustustes ning
pdhimdbtetes, vdimaldamaks kinnistu osas detailplaneeringu algatamist enne notariaalses vormis
kohustuste lepingu s6lmimist.

Viimsi Vallavolikogu 14.01.2020 otsusega nr 7 ,Viimsi alevik, Uustalu kinnistu detailplaneeringu
algatamine, lahteseisukohtade kinnitamine ja keskkonnamagju strateegilise hindamise algatamata
jatmine* algatati detailplaneering Uustalu katastriiiksusel ja jaeti muuhulgas algatamata KSH
detailplaneeringule.

Detailplaneeringu algatamisest ja KSH algatamata jatmisest teavitati avalikkust ajalehtedes
,Viimsi Teataja“ (07.02.2020) ja ,Harju Elu“ (07.02.2020), kaasatud isikutele edastati teave
detailplaneeringu algatamise kohta Viimsi Vallavalitsuse 07.02.2020 kirjaga nr 10-10/669. Teade
detailplaneeringu algatamise ja KSH algatamata jatmise kohta avaldati 28.01.2020 lisaks
Ametlikes Teadaannetes (teadaande numbrid 1583303 ja 1574023) ja valla kodulehel
(https://www.viimsivald.ee/teenused/planeeringud/detailplaneeringud/algatatud-
detailplaneeringud).
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18.02.2020 sOImisid Viimsi vald, detailplaneeringu koostamisest huvitatud isik ja
detailplaneeringu koostaja detailplaneeringu tehnilise koostamise ja finantseerimise lepingu.

Detailplaneeringu eskiislahenduse tutvustamiseks korraldati 12.10.2020 kuni 11.11.2020 avalik
valjapanek. Avaliku véljapaneku toimumise kohta avaldati teated ajalehtedes ,Viimsi Teataja“
(25.09.2020) ja ,Harju Elu* (25.09.2020), kaasatud isikuid teavitati Viimsi Vallavalitsuse
22.09.2020 kirjaga nr 10-10/5305.

Teave detailplaneeringu eskiislahenduse avaliku valjapaneku toimumise kohta avaldati lisaks
valla kodulehel (https://www.viimsivald.ee/teenused/planeerinqud/detailplaneeringud/eskiisid-
avalikul-valjapanekul).

Avalikul valjapanekul esitati detailplaneeringu eskiislahenduse kohta kirjalikke arvamusi. Vald
vastas kirjalikele arvamustele, andes nende kohta oma p&hjendatud seisukoha. 28.06.2021
toimus detailplaneeringu eskiislahenduse avaliku valjapaneku tulemuste avalik arutelu. Avaliku
arutelu toimumisest teavitati avalikkust ajalehtedes ,Viimsi Teataja“ (04.06.2021) ja ,Harju Elu*
(04.06.2021), kaasatud isikutele edastati teave Viimsi Vallavalitsuse 10.06.2021 kirjaga nr 10-
10/3224.

Detailplaneering koostati koostt6s olemasolevate ja kavandatavate tehnovdrkude valdajatega ja
kooskdlastati Pa&steametiga (15.02.2024 digiallkiri). Regionaal- ja P&llumajandusministeerium
19.01.2024 kirjaga nr 15-3/106-1 ei pidanud vajalikuks maarata detailplaneeringule tdiendavaid
koostddtegijaid.

Detailplaneeringu  koostamiseks teostati jargmised uuringud: Geodeetiline alusplaan,
OU Geoterra t66 nr 141-2020, marts 2020; ,Viimsi vald, Uustalu detailplaneeringu liiklusuuring®,
Inseneriblroo  Stratum t66 nr 2022-T173, 2023; Ekspertarvamus ,Uustalu kinnistu
sademeveekaitluse anallits, Inseneribiiroo Urmas Nugin OU t66 nr 2020014, september 2022.

Detailplaneeringu menetluses on taidetud Uldplaneeringut muutva detailplaneeringu menetlusele
planeerimisseadusega kehtestatud nduded ja detailplaneeringu on koostanud vastavat padevust
omav isik. Detailplaneeringu koostamisel on arvesse vdetud mitmeid ettepanekuid, mis tehti
detailplaneeringu eskiislahenduse avalikul valjapanekul ja avalikul arutelul kohaliku kogukonna ja
naaberkruntide omanike poolt.

Planeeritav ala ja detailplaneerinquga kavandatav

Detailplaneeringuga hdlmatud maa-ala asub Viimsi aleviku keskuses Nelgi tee aares vallamaja
vastas. Planeeringualaga piirnevad jargmised katastrillksused: Nelgi tee (89001:010:3452), Astri
tee (89001:010:3751), Astri tee 9 (89001:010:0068), Astri tee 7 (89001:010:7630), Astri tee 5
(89001:010:3460), Astri tee 1a (89001:010:5740) ja Astri tee 1 (89001:010:6630).

Planeeringuala katastriiksuse maapind on suhteliselt tasase reljeefiga, alal asub tiik ning seal
kasvab rohkelt vahevaartuslikku kbrg- ja madalhaljastust. Esineb ka tksikuid vaartuslikke puid,
ehitisi kinnistul ei ole. Kuna planeeringuala asub teede ristumiskohal, siis on see hasti
ligipdésetav. Planeeringualast itta ja Idunasse jaavad uksikelamud, laédnde rida- ja korterelamud,
mida eraldab planeeringualast looduslik haljastu, p&hja poole jadb vallamaja koos kujundatud
pargiga, korterelamud ja kunagine katmikala (endise sovhoosi kasvuhoonete vundamendid).

Detailplaneeringuga jagatakse Uustalu katastritiksus kolmeks krundiks ning moodustatakse ks
4 586 m? suurune &ri- ja haljasala maa krunt pos 1 (60 % arimaa ja 40% haljasala maa), tks
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134 m?2 suurune teemaa krunt pos 2 (100 % teemaa) ja tks 58 m? suurune utksikelamukrunt pos 3
(100 % Uksikelamumaa).

Ari- ja haljasala maa krundile pos 1 méaaratakse ehitusGigus iihe kahekorruselise arihoone
ehitamiseks. Kuivord hoone suurim lubatud ehitisealune pind on detailplaneeringuga méératud
700 m2 ja teise korruse pind 600 m2, siis suunab selline lahendus paremini hoonet arhitektuurselt
ligendama. Arihoone suurim lubatud kdrgus olemasolevast maapinnast on 10 meetrit, krundile
on lubatud ehitada ks hoone. Maa-alused korrused ei ole lubatud.

Hoonestusala jaab Nelgi tee poolsesse tsooni, teest 2 meetrise tagasiastega. Planeeritava
arihoone ja Nelgi tee vahele on planeeritud haljastusega ala, et jatta teeruumi avarust ning luua
esteetiliselt kaunis ja nauditav valiruum. Astri tee 1 krundi poolt on hoonestusala kaugus 4 meetrit
ja sealt saab alguse avalikult kasutatav jalakdigutee planeeringuala ldunaossa planeeritud
avalikku parki. Autode parkimine on planeeritud arihoone esisel territooriumil krundi keskosas.
Parkimiskohti on planeeritud 14, neist 1 on invakoht. Jalgrattaparklate rajamine on lubatud kogu
arikrundi piires ja ka hoonesiseselt. Vélijalgrattaparklad on soovitav rajada varjualusega.

Detailplaneering ei piira hoone ehituslikke tingimusi projekteerimiseks, ndudena on esitatud, et
hoone peab sobituma Umbritsevasse keskkonda ning hoone arhitektuur peab olema kaasaegne
ja korgetasemeline. Hoone esimesele korrusele on soovitav ette naha avaliku funktsiooniga
ruumid.

Teekrunt pos 2 on planeeritud Nelgi tee laiendamiseks olemasoleva kdnnitee ulatuses ning krunt
lidetakse Nelgi tee krundiga.

Uksikelamukrunt pos 3 on moodustatud eesmargiga korrastada naaberkruntide vahelised piirid,
kuivord Uustalu katastritiksus ja Astri tee 9 elamukrunt kattuvad. Planeeritav tksikelamukrunt
pos 3 liidetakse naaberkrundiga Astri tee 9. Ehitusdigust krundile pos 3 detailplaneeringuga ei
maarata.

Detailplaneeringuga on lahendatud liikluskorralduse p8himdtted, haljastuse ja heakorra
pdhimé&tted ning krundi tehnovérkudega varustamise p&himdtted.

Sademevesi krundi kdvakattega pindadelt on vastavalt vallavalitsuse valjastatud tehnilistele
tingimustele ette nahtud koguda kokku ja juhtida krundil asuvasse tiiki. Inseneribliroo Urmas
Nugin OU koostatud ekspertarvamuse kohaselt jareldati, et (iks kord aastas ning iiks kord kahe
aasta jooksul esineva arvutusliku vihmasaju veekoguse suudab tiik mahutada, ilma et esineks
vaga suurt veetaseme tdusu tiigis — vastavalt kuni 11 cm ja 14 cm. Kui tiigi kallas jaab
olemasolevale kdrgusele ning normaalveetasemeks jaab mdddistustddde aegne 28,66 m, siis
jaéb maksimaalne veetase ca 1 meeter madalamaks kui tiigi kallas ja see ei tekitaks tavapéarase
planeerimise ja projekteerimisega mittelahendatavaid probleeme. Eeltoodud arvutuse puhul on
voetud eelduseks, et tiigi kaldajoone kdrgus saab olema vahemalt sama kdrge kui olemasolevas
olukorras. Ekspert selgitas, et tiigist vee ara pumpamise vajadus sOltub hidrogeoloogilistest
tingimustest. Mitteimbuv vesi on v8imalik vooluhulgaga 5 kuni 10 I/s pumbata tédnaval asuvasse
sademeveetorustikku. Detailplaneeringu tehnovérkude joonisele on kantud naitlik sademevee
pumpla asukoht, kuivdrd pumpamise lahendus on detailplaneeringus vGimalusena ette nahtud.
Selle ehitamise vajadus otsustatakse hudrogeoloogilise olukorra ja pinnase filtratsiooniomaduste
selgitamiseks tehtava ehitusuuringu alusel. Krundi vertikaalplaneeringuga on keelatud juhtida
sademevett naaberkruntidele.
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Detailplaneeringu kohase arihoone soojavarustus on lahendatud kaugkitte baasil, vastavalt
Adven Eesti AS tehnilistele tingimustele.

Detailplaneeringuga on lahendatud tuleohutuse p&himétted, kujad, kuritegevuse riski
vahendavad tingimused, keskkonnatingimused ja servituutide seadmise vajadus.
Detailplaneeringuga on maaratud detailplaneeringu elluviimise kava.

Vastavus Uldplaneeringule ja pohjendused detailplaneeringu vastuvotmiseks

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

Planeerimisseaduse (PlanS) § 142 16ike 1 kohaselt vbib detailplaneering pohjendatud vajaduse
korral sisaldada kehtestatud Uldplaneeringu pdhilahenduste muutmise ettepanekut. Kehtestatud
Uldplaneeringu p&hilahenduste detailplaneeringuga muutmine on mh tldplaneeringuga maaratud
maakasutuse juhtotstarbe ulatuslik muutmine PlanS 8§ 142 I6ike 1 punkti 1 tdéhenduses.

Detailplaneeringuga tehakse ettepanek kehtestada muudatus Viimsi valla mandriosa
Uldplaneeringus, mille kohane haljasmaa juhtotstarve muudetakse osaliselt &rimaaks. Muudatuse
eesmark on arihoone ehitamine ja eraomandis oleva asumisisese haljastu kujundamine avalikuks
pargiks. Seetbttu tehakse detailplaneeringuga ettepanek vahendada planeeritava arimaa osas ka
Uldplaneeringu teemaplaneeringu ,Miljéévaartuslikud alad ja rohevorgustik® (edaspidi
rohevdrgustiku teemaplaneering) kohase haljastu nr 21 ulatust.

Planeeringuala katastrillksus asub aleviku keskuspunktis peatee aares vallamaja vastas, kus
lisaks tegutsevad kultuurikeskus, huviringid, lasteaed ja vaike kauplus. Planeeringuala kérval
asub Uhistranspordipeatus. Piirkonnas on hulgaliselt korter-, rida- ja Uhepereelamuid.
Planeeringuala kesksest asukohast tingituna, samuti hea ligipddsetavuse t6ttu on Uustalu
katastrillksus ideaalne ruumiline asukoht lahendamaks kasvavat ndudlust taiendavate ari- ja
teeninduspindade jarele.

Planeeringualal asuv haljastu on hooldamata ning vdsastunud, kus puudub igasugune
kasutustaristu. Seega, kuigi tegemist on Uldplaneeringu kohase haljastuga, millel on
rohevdrgustiku teemaplaneeringu kohaselt mh ka rekreatiivne tdhtsus, ei saa seda kasutada
avalikes huvides. Elamute piirkonnas aga on haljastutel kanda ka sotsiaalne roll ning korrastatud
ja funktsionaalsed avalikud haljastud loovad meeldiva elukeskkonna, kujundavad piirkonna
mainet ja tdstavad turvalisust. Planeeringualal asuv haljastu ei ole ka osa sidusast
rohevdrgustikust, sest Nelgi tee 1 krundil asuv avalik park koos teiste korterelamute esiste
rohealadega on planeeringuala haljastust eraldatud tiheda liiklusega s@idutee ja asfaltplatsidega.

Uldplaneeringu kohase haljasmaa juhtotstarbega ala suurus I6una pool Nelgi teed planeeritaval
Uustalu katastrilksusel ja sellega kilgneval Astri tee 1 katastrilksusel on kokku ligikaudu
6 300 m2. Kéesoleva detailplaneeringuga tehakse ettepanek muuta sellest arimaaks ligikaudu
2800 m? ja see moodustab 45 % kahel eelnimetatud katastritiksusel asuvast haljasmaa
juhtotstarbega alast. Ligikaudu 55 % sdéilib haljasmaana. Kui votta vaatluse alla kogu
rohevdrgustiku teemaplaneeringu kohase haljastu nr 21 rohekattega ala suurus, mis on ligikaudu
18 528 m?, siis kaesoleva detailplaneeringuga muudetakse &rimaaks sellest ligikaudu 15 %.
Rohevdrgustiku teemaplaneeringu kohase haljastu nr 21 rohekattega aladest séilib 85 %.

Detailplaneering on koostatud avalikes huvides. Alale planeeritud &rihoone rajamisel korrastab
arendaja haljastu ning tagab sellele avaliku juurdepd&su ja eesméargiparase kasutuse pargina.



Vahemalt 40 % ulatuses planeeritavast krundist pos 1 on ette ndhtud sdilitada haljasala koos
tiigiga, ehitada vélja haljasala teed ning nende juurde luua atraktiivne valiruum koos sillaga.
Korrastatud haljastu/park koos tiigiga jadb suures ulatuses avalikku kasutusse ning vOrreldes
praeguse vfsastuva maattikiga on valla jaoks oluline samm Viimsi aleviku keskuses korrastatud
ja esteetilise avaliku ruumi véljaehitamiseks.

Ka arihoone planeerimine alevikukeskusesse Uhtib valla visiooniga, aidata kaasa kohaliku
aritegevuse kasvule, luua tingimusi valda uute téokohtade tekkeks, avardada uute kohapealsete
teenuste vBrgustikku ning panustada seeldbi pendelrande vahendamisesse.

2019. aastal viidi labi elanike kaasamise uuring?, kus toodi keskmisest rohkem vélja seda, et
vallas peaks olema rohkem erinevaid kaupluseid, pangakontor ning rohkem kohapealseid
toéokohti ja blroopindu. Elanike ootus vallvalitsusele on luua juurde téokohti (lisaks bliroopindade
ehitus) ning sellest tulenevalt on ettevétluse arendamine Viimsis eesmargiga pakkuda rohkem
kohapealseid tddkohti kindlasti oluline. See seab vallale tUlesande soodustada ettevdtluse arengut
atraktiivse kaubandus- ja teenindusasutusi (teenuseid) koondava ning tédiendavaid tookohti
pakkuva tdmbekeskuse n&ol. Oluline on, et valda juurde tekkivad tédkohad oleksid kdrget
lisandvaartust loovad, mis pakuksid huvi ka Viimsi valla elanikele.

Viimsi valla arengukava ja eelarvestrateegia 2021-20252 (edaspidi arengukava) on ettevotlust
késitlevas peatikis satestanud, et ettev@tluse valdkonnas vaartustab ja toetab Viimsi vald
innovaatilisust ja keskkonnasdbralikkust. Viimsi valla visioon on, et elanikele on loodud vallas
head vb6imalused kdrge lisandvaartusega t60 tegemiseks.

Lisaks eelnevale on detailplaneeringu koostamise avalik huvi teekrundi pos 2 moodustamine ja
selle tasuta vallale vB6randamine, et suurendada bussipeatuse esise ala pddrderaadiust ja
laiendada Nelgi tee déarset kdnniteed.

Detailplaneering sobitub piirkonna miljddse ega moonuta seda, detailplaneering vastab
digusaktidele, arengukavale ja valla ruumilise arengu eesmarkidele.

Eeltoodu alusel ning juhindudes kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 6 Idikest 1, § 22
I6ike 1 punktist 32, planeerimisseaduse §-st 86 ja § 142 I6ikest 2 ning l&htudes vallavolikogu maa-
ja planeerimiskomisjoni ning keskkonna- ja heakorrakomisjoni seisukohtadest:

Viimsi Vallavolikogu
OTSUSTAB:

1. Vétta vastu Viimsi alevikus, Uustalu katastriiiksuse detailplaneering (AB Artes Terrae OU t66
nr 20021DP1, pdhijoonise kuupdev 11.03.2024) ja korraldada detailplaneeringu avalik
valjapanek. Detailplaneeringuga tehakse ettepanek uldplaneeringu kohase maakasutuse
juhtotstarbe osaliseks muutmiseks haljasmaast arimaaks ja rohevdrgustiku teemaplaneeringu
kohase haljastu nr 21 maa-ala vahendamiseks. Detailplaneeringuga moodustatakse (ks
4 586 m2 suurune ari- ja haljasala maa krunt (pos 1), iks 134 m? suurune teekrunt (pos 2) ja Uks
58 m2 suurune Uksikelamukrunt (pos 3). Ari- ja haljasala maa krundi kasutamise sihtotstarvete
osakaal on 60% arimaa ja 40% haljasala maa, teekrunt liidetakse planeeringuala kdrval asuva
Nelgi teega ja Uksikelamukrunt liidetakse planeeringuala kdrval asuva Astri tee 9 elamukrundiga.

1 Viimsi valla elanike kaasamise uuring 2019 (rahulolu-uuring). Kiisimus: Olulised teemad, millega Viimsi
vald peaks jargneva 5 aasta jooksul kindlasti tegelema“. Uuringu teostaja: HeiVal OU
https://www.viimsivald.ee/sites/default/files/2019-06/2019.06.21 viimsi_valla_rahulolu-uuring_raport2.pdf
2 Viimsi valla arengukava ja eelarvestrateegia 2021-2025
https://www.riigiteataja.ee/aktilisa/4211/0202/1013/ViimsiVVK_m%2022 Lisa.pdf
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Ari- ja haljasala maa krundile maaratakse ehitusdigus iihe kahekorruselise drihoone ehitamiseks,
hoone suurim lubatud ehitisealune pind on 700 m? (teise korruse pind 600 m2). Arihoone suurim
lubatud kdrgus olemasolevast maapinnast on 10 meetrit, krundile on lubatud ehitada ks hoone.
Maa-alused korrused ei ole lubatud.

2. Otsus joustub teatavakstegemisest.

(allkirjastatud digitaalselt)

Atso Matsalu
Volikogu esimees



